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REGLEMENTDE COPROPRIETE

02/09/2022

ADAPTATION DES STATUTS

DE LA « RESIDENCE PASTEUR »

Située a 4000 Liege, rue Forgeur 28 N° d’entreprise : 0874.024.636
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LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

ACTE DE BASE

REGLEMENT DE COPROPRIETE

MISE EN CONFORMITE AUX LOIS DU TRENTE JUIN MIL NEUE CENT
NONANTE-QUATRE, DU DEUX JUIN DEUX MIL DIX, DU QUINZE MAI DEUX
MIL DOUZE, DU DIX-HUIT JUIN DEUX MIL DIX-HUIT ET DU VINGT
FEVRIER DEUX MIL VINGT, FORMANT LES ARTICLES 3.78 & 3.100 DU CODE
CIVIL.

EXPOSE GENERAL :

Vu les statuts repris a ’acte du 8 juin 2016 de Maitre Philippe LABE, Notaire résidant a

Liége, enreqistré au bureau d’enregistrement Liége 1-AA, le 14 juin 2016, 46 roles, 0 renvoi,

organisant les statuts de la copropriété et de I’indivision forcée de la résidence « PASTEUR

»

Que la présente adaptation est prise conformément aux dispositions reprises a 1’article 19, § 2

des dispositions transitoires de la loi du 2 juin 2010, disposant que le syndic doit soumettre a

[’approbation de 1’assemblée générale, une version de 1’acte de base existant, du réglement de

copropriété et du réglement d’ordre intérieur adaptée aux articles 3.78 4 3.100 du Code civil.

Qu’il est dit que pour autant que I’assemblée générale n’apporte pas, en méme temps ou

ultérieurement, de modifications a 1’acte de base, le texte adapté du réglement de copropriété

ne requiert pas 1’établissement d’un acte authentique.

Qu’il échet de constater que cette coordination n’apporte actuellement aucune modification a

[’acte de base.

Que conformément aux dispositions de la loi de 18 juin 2018 modifiant et complétant la loi

relative a la copropriété, le syndic est tenu d’adapter le réglement d’ordre intérieur si les

dispositions 1égales qui s’appliquent sont modifiées, sans avoir besoin pour ce faire d’une
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décision préalable de 1’assemblée générale. Le cas échéant, le syndic communique cette

information a la prochaine assemblée générale.

Que la présente mise a jour des statuts de la copropriété a la loi du 18 juin 2018 a été réalisée

par SyndicSupport, le département spécialisé de BPO Booster sarl. Pour réaliser cette mise a

jour, SyndicSupport a pris pour point de départ la mise en conformité des statuts avec les lois

précédentes, en particulier celle du 2 juin 2010, qui a été effectuée par un tiers et sur laquelle

SyndicSupport n’assume aucune responsabilité.

Ou’il est précisé a ’acte du 8 juin 2016 :

~ - - N =

A COMPARU

L’« Association des Copropriétaires Résidence Pasteur a Liege rue Forgeur 28 », ayant

son siege a 4000 Liege, rue Forgeur, 28, numéro d’entreprise : 0874.024.636, dont I’acte de
base initial a été recu par maitre Arnold GODIN, notaire a Liege, le quinze septembre mil
neuf cent soixante et un, transcrit au premier bureau des hypothéques de Liége, le vingt et un

septembre suivant, volume 1132, numéro 3.

Ici représentée par le syndic, ici représentée par la Société Anonyme « Groupe ADK SA » en

abrégé « ADK », ayant son siége social a 4020 Liége rue des Fories, 2, inscrite a la Banque-

Carrefour des Entreprises sous le numéro 0417.254.111.

Société constituée par acte de maitre Jacques WAUTHIER, notaire a Liege, en date du seize
mai mil neuf cent septante-sept, publié aux annexes du Moniteur belge, du sept juin suivant

sous le numéro 1939-12.
Statuts modifiés aux termes :

1) d’un acte recu par maitre Jacques WAUTHIER, prénommé, le dix-sept mars mil neuf cent
septante-huit, publié aux annexes du Moniteur belge du cing avril suivant, sous le numéro
1016-1;
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2) d’un acte regu par maitre Michel KLEINERMANN, notaire a Liége, le quatre avril mil
neuf cent septante-neuf, publié par extraits aux annexes du Moniteur belge du huit mai

suivant sous le numéro 781-13 ;

3) d’un acte avenu devant maitre Emile LABE, notaire a Liége, en date du trente décembre
mil neuf cent quatre-vingt-deux, publié aux annexes du Moniteur belge du vingt-sept janvier

mil neuf cent quatre-vingt-trois sous le numéro 427-4 ;

4) d’un acte avenu devant maitre Emile LABE, notaire & Liége, en date du onze décembre mil
neuf cent quatre-vingt-six, publié aux annexes du Moniteur belge du huit janvier mil neuf cent

quatre-vingt-sept sous le numéro 870108-380 ;

5) d’un acte avenu devant maitre Philippe LABE, notaire soussigné, en date du vingt-quatre
mars deux mil publié aux annexes du Moniteur belge du six mai suivant sous le numéro
20000506006.

Dont le siege social a été transféré par décision du quatorze mai deux mil deux publiée aux

annexes du Moniteur belge du vingt et un juin suivant sous le numéro 20020621.439 ;

6) d’un acte avenu devant maitre Philippe LABE, notaire soussigné, en date du vingt-huit
février deux mil six, publié aux annexes du Moniteur belge le quatorze mars suivant sous le
numero 0049278 et ;

7) d’un acte avenu devant maitre Philippe LABE, notaire soussigné, en date du cing aodt deux

mil dix, publié aux annexes du Moniteur belge le trente ao(t suivant sous le numéro 0127770.

Ici représentée par madame Gaélle Marise Philippe HENRY, née a Liége, le vingt-sept mars
mil neuf cent quatre-vingt-neuf (NN : 89.03.27-314.87), domiciliée a 4130-ESNEUX, rue
Grandfosse, 35.

En vertu d’une procuration regue par le notaire LABE, soussigné, le dix-sept décembre deux

mil treize, dont une expédition restera ci-annexée.

Ladite société nommée aux fonctions de syndic de la résidence par décision de I’assemblée

générale des copropriétaires le treize octobre deux mil quinze.

Ci-aprés dénommé « le comparant » ou « la comparante ».
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Ledit syndic se porte en outre fort pour I’ensemble des copropriétaires, pour autant que de
besoin.

L ensemble des copropriétaires sont :

1) Monsieur JADOT, Jean Marie Arthur Joseph Ghislain, né a Seraing, le trois décembre mil
neuf cent cinquante-huit (NN. 58.12.03-017.31), veuf, domicilié & 4100 Seraing, rue des
Libellules 41 ; mademoiselle JADOT, Clara Marie Jeanne Geneviéve, née a Seraing, le six
juillet deux mille, (NN. 00.07.06-262.24), célibataire, domiciliée a 4100 Seraing, rue des
Libellules 41 et mademoiselle JADOT, Clélia Chadia Marie-Jeanne, née a Seraing, le vingt-
six mars mil neuf cent nonante-sept, (NN. 97.03.26-344.61), célibataire, domiciliée & 4100

Seraing, rue des Libellules 41.

Propriétaires du rez-de-chaussée gauche et de la cave en sous-sol qui en dépend, ainsi que les

guetitésquotes-parts indivises y afférentes.

Repris au cadastre sous BU.REZ/GH/C8.

2) Monsieur SMEETS Jean Pierre Louis Joseph, né a Cornesse, le onze juillet mil neuf cent
cinquante (NN. 50.07.11-361.20), époux de madame Vivianne VANDERHOVEN, domicilié
a 4053 Chaudfontaine (Embourg), Au long pré 55.

Propriétaire du rez-de-chaussée droit et de la cave en sous-sol qui en dépend, ainsi que les

guetitésquotes-parts indivises y afférentes.

Repris au cadastre sous BU.REZ/DR/C17.

3) La Fabrique d’Eglise Saint Jacques a 4000-Liége, place Saint-Jacques, (...) (RPM :
0211.150.489).

Propriétaire de I’appartement type A, c6té gauche du premier étage et de la cave en sous-sol

qui en dépend, ainsi que des guotitésguotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A1/GH/C13.

4) Madame LABOULLE, Francoise Marguerite Marie, née a Liege, le quatre janvier mil neuf
cent soixante (NN. 60.01.04-050.30), domiciliée a 4000 Liége, rue Forgeur, 28 bte 12.
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Propriétaire de I’appartement type B, cdté droit du premier étage et de la cave en sous-sol qui
en dépend, ainsi que des guetitésquotes-parts indivises y afférentes.

Repris au cadastre sous A1/DR/C1B.

5) Madame SNEEPERS Marguerite Léontine Héléne, née a Liége, le dix-huit novembre mil
neuf cent cinquante et un (NN. 51.11.18-044.79), divorcée, non remariée, domiciliée & 4000
Liege, rue Forgeur 28 bte 21.

Propriétaire de I’appartement type A, cbté gauche du deuxiéme étage et de la cave en sous-sol
qui en dépend, ainsi que des guotitésquotes-parts indivises y afférentes.

Repris au cadastre sous A2/GH/C2A.

6) Monsieur HAULET, Leon Maurice Albert Marie Raymond, né a Leuven, le dix décembre
mil neuf cent quarante-sept (NN. 47.12.10-063.29) et son epouse, madame ERS Francgoise
Marie Colette, née a Chénée, le deux octobre mil neuf cent quarante-huit (NN : 48.10.02-

100.45), domiciliés ensemble a 4053 Chaudfontaine (Embourg), avenue Louis Piedboeuf, 1.

Propriétaire de I’appartement type B, c6té droit du deuxieme étage et de la cave en sous-sol

qui en dépend, ainsi que des guetitesquotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A2/DR/C2B.

7) Madame DONNAY, Corinne Suzanne Frangoise Daniéle, née a Liége, le seize juin mil
neuf cent cinquante-cing (NN. 55.06.16-058.77), célibataire, domiciliée a 4000 Liége, rue de
Joie, 112,

Propriétaire de I’appartement type A, c6té gauche du troisieme étage et de la cave en sous-sol

qui en dépend, ainsi que des guotitésguotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A3/GH/C3A.

8) Madame COLLINGE, Virginie Béatrice Marie Joséphine, née a Liége, le quatre octobre
mil neuf cent septante-sept (NN. 77.10.04-140.69), célibataire, domiciliée a 4000 Liege, rue
Forgeur 28, bte 32.
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Propriétaire de I’appartement type B, c6té droit du troisieme étage et de la cave en sous-sol
qui en dépend, ainsi que des guetitésquotes-parts indivises y afférentes.

Repris au cadastre sous A3/DR/C3/B.

9) Monsieur MOUKHAIBER, Romain Christophe Louis Dany, né a Liége, le deux juillet mil
neuf cent nonante (NN. 90.07.02-145.85), célibataire, domicilié a 4000 Liége, rue Darchis, 15
et madame MOUKHAIBER Sophie Hadia Marie Léonie, née a Liége, le vingt-huit janvier
mil neuf cent quatre-vingt-sept (NN : 87.01.28-262.53), célibataire, domiciliée a 4000 Liége,
boulevard Frére-Orban 36 bte 51.

Propriétaires de I’appartement type A, c6té gauche au quatrieme étage avec la cave en sous-

sol qui en dépend, ainsi que des guetitesquotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A4/GH/C3-4A.

10) Madame VERDIN, Vanessa Claudine Théodore Ghislaine, née a Liege le cing juillet mil
neuf cent quatre-vingt-quatre, (NN. 84.07.05-208.97), celibataire, domiciliée a 4040 Herstal,
rue du Doyard 95.

Propriétaire de I’appartement type B, c6té droit au quatrieme étage avec la cave en sous-sol

qui en dépend, ainsi que des guetitesquotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A4/DR/C4B.

11) Madame CROMMEN, Monique Eugénie Josée Irma Ghislaine, née a Liege, le onze
janvier mil neuf cent quarante-sept (NN : 47.01.11-048.34), veuve, non remariée, domiciliée a
4031 Liege (Angleur), rue de la Belle-Jardiniére, 384 bte 32 et monsieur CROMMEN, Victor
Marcel Richard Francois Ghislain, né a Liege, le trois avril mil neuf cent quarante-neuf (NN :
49.04.03-061.33), celibataire, domicilié a 4031 Liege (Angleur), rue de la Belle-Jardiniere,
384 bte 31.

Propriétaires de I’appartement type A, c6té gauche au cinquiéme étage avec la cave en sous-
sol qui en dépend et de I’emplacement de garage IIA, ainsi que des guetitésquotes-parts

indivises y afférentes.

Repris au cadastre sous A5/GH/C5A et G2.
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12) Monsieur PINTE, Michel Félicien Adelin, né & Oreye, le deux décembre mil neuf cent
quarante-huit (NN : 48.12.02-191.65), et son eépouse, madame LACOUR, Marguerite Marie
Christine Lambertine Francoise, née a Rocourt, le douze juillet mil neuf cent cinquante-trois
(NN : 53.07.12-254.63), domiciliés ensemble a 4360 Oreye, rue de la Cité, 4.

Propriétaires de I’appartement type B, c6té droit du cinquieme étage et de la cave en sous-sol
qui en dépend et de I’emplacement de garage 1B, ainsi que des guetitésquotes-parts indivises
y afférentes.

Repris au cadastre sous A5/DR/C5B.

13) Monsieur DELARUE, Thomas Guillaume Gilles, né a Wandre, le dix-neuf décembre mil
neuf cent trente-sept (NN : 37.12.19-037.60) et son épouse, madame LECRENIER, Suzanne
Marguerite Camille, née a Hermalle-sous-Huy, le vingt-cing aolt mil neuf cent quarante-cing
(NN : 45.08.25-046.11), domiciliés ensemble a 4000 Liege, avenue Blonden, 70 bte 62.

Propriétaires de I’appartement type A, c6té gauche du sixieme étage et de la cave en sous-sol

qui en dépend, ainsi que des guetitesquotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A6/GH/C11.

14) Madame DARDENNE, Pierrette Felicie Hélene, née a Verviers, le vingt et un janvier mil
neuf cent quarante-deux (NN : 42.01.21-056.09), divorcée, domiciliée a 4000 Liége, rue
Forgeur, 28 bte 62.

Propriétaire de I’appartement type B, c6té droit du sixieme étage et de la cave en sous-sol qui

en dépend, ainsi que des guetitesquotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A6/DR/C6B.

15) Monsieur DEUSS, Hendrik Emiel, né a Kortrijk, le deux octobre mil neuf cent quarante-
sept (NN : 47.10.02-387.28), et son épouse, madame MALACHE, Dominique Marie Léon,
née a Etterbeek, le cing mai mil neuf cent cinquante-deux (NN : 52.05.05-068.36), domiciliés

ensemble a 4000 Liege, rue Forgeur 28 bte 71.
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Propriétaires des appartements types A et B du septieme étage et des caves en sous-sol qui en
dépendent et de I’emplacement de garage IB, ainsi que des guetitésquotes-parts indivises y
afférentes.

Repris au cadastre sous A7/C7A.7B.

16) Monsieur ENGLEBERT, Lucien Louis Henri, né a Ougrée, le vingt-six décembre mil
neuf cent cinquante (NN : 50.12.26-235.22) et son épouse, madame DI GIRONIMO, Carla,
née a Liége, le vingt-huit avril mil neuf cent quarante-neuf (NN : 49.04.28-294.20),

domiciliés ensemble a 4000 Liége, rue Forgeur 28 bte 81.

Propriétaires de I’appartement du huitieme étage et des caves en sous-sol qui en dépendent et

de ’emplacement de garage A, ainsi que des guotitésquotes-parts indivises y afférentes.
Repris au cadastre sous A8/C.5.7/G1.

Madame HENRY confirmant en outre la représentation des guetitésquotes-parts requises dans

le cadre des décisions actees aux présentes ou ici confirmées.

Exposé préalable :

Le comparant nous a préalablement exposé ce qui suit :

1° Le quinze septembre mil neuf cent soixante et un, maitre Arnold GODIN, notaire a Liege,

a recu I’acte de base de la <cRESIDENCE PASTEUR », lequel acte a été transcrit au premier

bureau des hypotheques de Liege, le vingt et un septembre suivant, volume 1132, numéro 3.

Cet acte crée les statuts du bien qui est placé sous le régime de la copropriété et de
I’indivision forcée. Il est constitué de I’acte de base proprement dit comprenant la description
de I’ensemble immobilier, des parties privatives et communes ainsi que la fixation de la

quote-part des parties communes dans le terrain et dans I’ensemble de la résidence afférente a

chaque partie privative,—du-—reglement-de—coproprieté et du reglement dordre—intérieurde
copropriété.

2° Par suite de cet acte de base, le bien décrit ci-aprés a été placé sous le régime de la

copropriété et de I’indivision forcée :
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Ville de Liége - 5éme division - Liége :

Un immeuble a propriétés privatives multiples, édifié sur une parcelle de terrain sise rue
Forgeur, 28, actuellement cadastrée section B, numéro 476 S 23 (anciennement repris au
cadastre sous les numéros 476 A 18 pour une superficie de trois cent nonante-cing metres
carrés) lequel comprend des appartements, des emplacements pour voiture et des caves.

3° Le permis de batir permettant I’érection de I’immeuble en cause a été délivré par les
services compétents de la ville de Liége.

4° Un acte de base modificatif a été recu par ledit notaire GODIN, en date du trois ao(t mil
neuf cent soixante-deux, transcrit au premier bureau des hypothéques de Liege, le treize aodt
suivant, volume 1243, numéro 8. Aux termes dudit acte, I’immeuble a été rehausse d’un étage
pour le porter a huit, conformément aux plans déposés auprés des services compétents de la

ville de Liége.

5° Afin de mettre les statuts en conformité aux nouvelles lois sur la copropriété, a savoir les
lois du trente juin mil neuf cent nonante-quatre, deux juin deux mil dix et quinze mai deux mil

douze sur la copropriété, le comparant a décidé de modifier les statuts comme repris ci-

dessous.

6° Aux termes des assemblées générales ordinaires des dix novembre deux mil onze et deux
octobre deux mil quatorze, dont un extrait restera ci-annexe, il a éte décide de requérir le
notaire LABE, soussigné, de dresser le présent acte de base sur base du projet soumis au vote

de cette assemblée a la majorité requise, soit trois-quarts des voix des copropriétaires présents

ou représentes.

Cet exposé fait, la comparante nous a requis d’acter en la forme authentique I’acte de base
modificatif qui formera avec les actes des quinze septembre mil neuf cent soixante et un et six

aolt mil neuf cent soixante-deux, précités, et le réglement de copropriété, ainsi—gue—le

reglement-d’erdre-intérieur-de-Fimmeuble-les statuts de I’immeuble.
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TITRE I : ACTE DE BASE

CHAPITRE | : DESCRIPTION DES BIENS :

Les biens ci-aprés décrits ont été placés sous le statut de la copropriété et de I’indivision
forcée par suite de I’acte de base recu le quinze septembre mil neuf cent soixante et un, maitre
Arnold GODIN, notaire a Liege, transcrit au premier bureau des hypothéques de Liege, le
vingt et un septembre suivant, volume 1132, numéro 3, modifié par acte recu par ledit notaire
GODIN, en date du six aoat mil neuf cent soixante-deux, transcrit au premier bureau des

hypotheques de Liege, le treize aolt suivant, volume 1243, numéro 8-.

Désignation des biens :

Ville de Liége - 5°™ division - Liége :

Un immeuble a propriétés privatives multiples, edifié sur une parcelle de terrain sise avenue
Forgeur, 28, actuellement cadastrée section B, numero 476 S 23, pour une superficie de trois

cent nonante-cing meétres carrés (395 m?).

CHAPITRE 11: MISE SOUS LE REGIME DE LA COPROPRIETE ET DE
L’INDIVISION FORCEE :

Les biens en cause ont été placés sous le régime de la copropriété et de I’indivision forcée,
conformément a la loi du huit juillet mil neuf cent vingt-quatre, modifiée par la loi du trente
juin mil neuf cent nonante-quatre, la loi du deux juin deux mil dix et par la loi du quinze mai
deux mil douze formant les articles 577-23.78 a 577-14-nouveaux3.100 du Code civil.

A été opérée ainsi la division juridique de la propriété de sorte que le bien est divisé sur base
des plans et procés-verbal qui sont restés annexés a I’acte de base initial en parties privatives
et en parties communes qui sont la propriété commune et indivisible de I’ensemble des

copropriétaires du complexe immobilier.

Les parties communes sont la propriété commune et indivisible de I’ensemble des

copropriétaires.
Elles sont constituées :

11
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- d’une part, des parties communes dans le terrain d’assiette de la résidence et ;
- d’autre part, des parties communes dans les constructions de la résidence en tant que telle.

Les unes et les autres sont divisées en dix mille/dix milliémes (10.000/10.000emes) indivis et
rattachées a titre d’accessoires inséparables aux parties privatives,—cenforméement-a|article

linda.2.d o civil

Les parties privatives sont constituées de caves, appartements et garages.
Elles constituent chacune un lot privatif qui est la propriété exclusive de chaque propriétaire.

Par I’effet de cette déclaration, il existe des lots privés formant des biens juridiqguement
distincts susceptibles de faire I’objet de droits réels, de mutations entre vifs ou pour cause de
mort et de tous autres contrats. Chacun de ces lots comprend une partie en propriéte privative
et exclusive, constituée par le lot privatif proprement dit, ainsi qu’une quote-part dans le
terrain d’assiette de la résidence et les parties communes a I’ensemble de la résidence en état

de copropriété et indivision forcée.

En conséquence, chaque lot privatif forme une entité juridique dans le chef de son
propriétaire, constitutive d’un ensemble indivisible avec comme accessoire inséparable la
quote-part lui afférente dans les parties communes dans le terrain et la quote-part lui afferente

dans les parties communes a I’ensemble de la résidence.

Il en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire ou toute constitution de droits réels
grevant un lot privatif emportera non seulement aliénation ou grévement de la propriété
privative mais aussi de la guetitéquote-part des parties communes dans le terrain et dans les

parties communes a I’ensemble de la résidence qui y est inséparablement attachée.

Les propriétaires ou occupants d’un lot privatif, tant pour eux-mémes que pour les
cessionnaires, ayants droit a tous titres ultérieurs, seront tenus de se conformer et de respecter
en tous points les présents actes de base et reglement de copropriété qui constituent les statuts
du bien ainsi que, le cas échéant, le reglement d’ordre intérieur et toutes les décisions prises

par I’assemblée générale conformément a I’article 577-163.93 du Code civil.
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Tous actes translatifs ou déclaratifs de propriété ou de jouissance, y compris les baux, doivent
mentionner expressément I’existence des statuts du bien et de leurs annexes et en imposer le

respect aux nouveaux propriétaires, occupants ou ayants droit.

CHAPITRE 111 : ANNEXES :

Le comparant nous a ensuite remis pour étre déposé au rang de nos minutes, le procés-verbal
du deux octobre deux mil quatorze dont question ci-dessus, lequel document fait partie des

statuts de I’ensemble immobilier.

A ces statuts viendront éventuellement s’adjoindre ultérieurement les actes complémentaires
ou modificatifs des statuts, du reglement d’ordre intérieur et les décisions de I’assemblée

génerale.

Ces documents demeureront en conséquence ci-annexés apres avoir été certifiés véritables et
signés « ne varietur » par le comparant, et revétu de la mention d’annexe par le notaire
soussigné. Il sera enregistré en méme temps que le présent acte et fera désormais partie

intégrante de celui-ci pour étre transcrit.

CHAPITRE 1V : COMPOSITION DE LA RESIDENCE, PARTIES COMMUNES ET
PARTIES PRIVATIVES :

A. Composition de la résidence :

I. Description générale :

La description des parties privatives est basée sur les plans qui sont restés annexés a I’acte de
base initial du quinze septembre mil neuf cent soixante et un et son modificatif du six aot mil

neuf cent soixante-deux, dont question ci-dessus.
La résidence comprend :

1. Des parties privatives étant :

- au sous-sol : seize caves et deux petits locaux destinés a dépendre des appartements du rez-

de-chaussée ;
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- au rez-de-chaussée : deux appartements a usage de bureaux et deux garages ;

- aux étages (du premier au septieme étage) : deux appartements de type A et B ;

- au huitiéme étage : un appartement.

2. Des parties communes dans le terrain et dans les parties communes a I’ensemble de la

résidence :

I11. Description des parties communes :

Elles sont de deux ordres :
a) Les parties communes dans le terrain d’assiette de la résidence.
b) Les parties communes a I’ensemble de I’immeuble.

De maniére générale, sont parties communes générales a I’ensemble de I’immeuble, tout ce
qui dessert I’ensemble du complexe, toutes les choses et les parties qui sont affectés a I’usage

commun de tous les lots constitutifs de I’immeuble et notamment :

1) Les ouvrages executés sur le terrain, tels que : les fondations, I’ossature du batiment, les
gros murs de facade, des pignons et de refend, les toitures, la cour, le porche d’acces jusqu’au
dispositif de fermeture des garages, le sas et le hall d’entrée, les cages d’escalier et
d’ascenseur, I’ascenseur et sa machinerie, les ornements extérieurs des facades, les
canalisations principales d’eau, d’électricité, les gaines de ces canalisations, les décharges des
eaux pluviales et ménageres, les chutes des W.C., les gaines de cheminées, les gaines a
ordures, les anciens locaux vide-poubelles, les installations de chauffage, les cages d’aération,

la conciergerie, les locaux des compteurs et tous les locaux d’usage général.

2) Le transformateur d’énergie électrique avec son local et son équipement, si cette
installation existe ou si elle n’est pas propriété de I’administration productrice ; les locaux aux

compteurs.

En général—toutesconformité de I’article 3.84, § 3 du Code civil, dans le silence ou la
contradiction des titres, sont présumées communes, les parties cemmunes-de-Fimmeuble-qui
ne—sent—pasdes batiments ou des terrains affectées a 1’usage exelusif—desde tous les
copropriétaires seront-communes,Hénumérationou de certains d’entre eux.
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L’>énumeération étant énonciative et non limitative.

I11. Description des parties privatives :

Les parties privatives sont, en général, celles qui sont constitutives d’un lot privé avec ses
dépendances, a I’exclusion des parties communes, ou qui sont a I’usage exclusif d’un lot

privé, qu’elles se trouvent a I’intérieur ou a I’extérieur de celui-ci.

Sont notamment considérées comme parties privatives a chacun des lots, sans que

I’énumération soit limitative :

A/ Chaque propriété privative comprend les parties constitutives de I’appartement ou du

garage, a I’exclusion des parties communes et notamment :

- le plancher, les portes, toutes les canalisations intérieures avec leurs compteurs, les
installations sanitaires, d’éclairage et de chauffage, leur appareillage et leurs conduites, les
placards, armoires, penderies, les parquets, les plafonds, les parties vitrées des portes
intérieures, des fenétres intérieures et des chambres, les vitrines et portes d’entrée, et, en
résume, tout ce qui forme I’intérieur des appartements a caractére résidentiel ou professionnel

et des garages ;

- les murs et cloisons intérieurs et les plafonds, bien que parties constitutives de
I’appartement, rentrent au seul point de vue des travaux, dans la catégorie des travaux de gros

ceuvre et ne peuvent donc étre considérés comme du parachévement privatif.

B/ Tous les accessoires a I’usage d’un bien privé et de ses dépendances privatives se trouvant
en dehors de ceux-ci tels : les sonneries des portes d’entrée des biens privés, les plagues
indiquant les noms et les professions des occupants, toutes les canalisations a usage exclusif

depuis les compteurs.

En général sont privatifs tous les éléments qui se trouvent a I’intérieur d’un bien privatif ou
méme a I’extérieur de celui-ci et sont a I’usage exclusif de son propriétaire, les énumérations

qui précedent étant exemplatives et nullement limitatives.

La « RESIDENCE PASTEUR » comprend :

15



LES STATUTS DE ’ACP PASTEUR

- Au sous-sol : seize caves numérotées de un a seize, destinées a dépendre des appartements

des étages et deux petits locaux destinés a dépendre des appartements du rez-de-chaussée-;.

Remarque : La cave destinée a chacun des appartements est propriété privée. L aliénation ou
I’échange de caves entre copropriétaires est permis, sans qu’il en résulte un changement dans
les guotitésquotes-parts afférentes a I’appartement affecté par ces aliénations ou échanges

dans les parties communes a I’ensemble de I’immeuble et du terrain.

Il est également fait observer que le constructeur s’était réservé, aux termes de I’acte de base
initial, le droit de ne pas attribuer de cave a certains appartements ou d’en attribuer plusieurs

au méme appartement ou d’en réserver un certain nombre pour des besoins communs.

L affectation de plusieurs caves a un méme appartement ou |’absence d’affectation de cave a
un appartement ne modifie en rien la guetitequote-part en copropriété de I’appartement privé

de cave ou doté de plusieurs caves.

- Au rez-de-chaussée :

1. A gauche face a I’entrée, un appartement a usage de bureau destiné a I’exercice de
profession libérale ou a un cabinet médical ou pouvant étre traité éventuellement en

appartement résidentiel.

Cet appartement, d’une superficie d’environ soixante-neuf metres carrés, comporte en
propriété privative : un vestibule avec porte d’entrée sur le sas, une piéce en facade, une salle
d’attente, un dégagement avec vestiaire et W.C. et donnant sur la cour une piece a destination

de bureau et un petit local d’archives ou débarras. 1l dispose en outre d’un local en sous-sol.

2. A droite face a I’entrée, un appartement a usage de bureau destiné a I’exercice de
profession libérale ou a un cabinet médical ou pouvant étre traité éventuellement en

appartement résidentiel.

Cet appartement d’une superficie d’environ soixante-trois metres carrés, comporte en
propriété privative : une piece s’ouvrant sur le sas, une piéce en facade, un dégagement avec

vestiaire et W.C. et une piéce donnant sur la cour. Il dispose, en outre, d’un local en sous-sol.

3. Dans la cour : deux garages :
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- I’un n°1 d’une superficie de quarante-sept métres carrés environ ;
- I’autre n°2 d’une superficie de vingt-neuf metres carrés environ.

- Au niveau de chacun des étages un a sept :

Deux appartements résidentiels type A c6té gauche et type B coté droit, face a I’immeuble.

1. L’appartement type A d’une superficie (avec loggia) d’environ cent dix metres carrés, a
laquelle s’ajoute la superficie de la terrasse ou balcon de cing meétres carrés quatre-vingts

décimeétres carrés environ, comporte : hall d’entrée, salle & manger et de séjour sur la facade

principale, cuisine avec petite terrasse et 1’ancien local vide-poubelle donnant sur une
courette, dégagement, débarras, vestiaire et W.C., salle de bain, deux chambres avec balcon

sur la facade postérieure et lingerie donnant dans I’une des chambres.
Il dispose, en outre, d’une cave en sous-sol.

2. L’appartement type B d’une superficie (avec loggia) d’environ cent six metres carrés, a
laguelle s’ajoute la superficie de la terrasse ou balcon de quatre metres carrés soixante
décimetres carrés environ, comporte : hall d’entrée, salle @ manger et de sejour sur la facade

principale, cuisine avec petite terrasse et 1’ancien local vide-poubelle donnant sur une

courette, dégagement, débarras, vestiaire et W.C., salle de bain et deux chambres avec balcon

sur la facade postérieure.
Il dispose, en outre, d’une cave en sous-sol.

- Au huitiéme étage :

Un appartement d’une superficie d’environ cent soixante metres carrés, a laguelle s’ajoute les
superficies des terrasses (quarante-deux metres carrés plus dix meétres carrés cinguante

décimetres carrés environ).

Cet appartement comporte : un hall d’entrée de chaque c6té du palier, deux pieces s’ouvrant
sur la terrasse de la facade principale, deux W.C., un local pour laboratoire avec petite terrasse
donnant sur une courette, salle de bain et une salle de douche, un palier d’intérieur, trois
chambres avec terrasse sur la facade postérieure et lingerie donnant acces dans I’une des

chambres.
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Il dispose, en outre, de deux caves en sous-sol.

Réunion d2appartementset division des parties privatives :

CesMovyennant une décision de 1’assemblée générale statuant a la majorité des quatre-

cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou représentés, il est permis de réunir ou

diviser des parties privatives, mais a la condition de ne pas compromettre la solidité ou

I’esthétique de I’immeuble.

Les réunions et divisions se feront sur avis favorables de 1’architecte et de—assemblée
générale-suivant lesses directives-de-Farchitecte, pour autant que 1’état des constructions le

permette et aux frais exclusifs du propriétaire intéresse.

B. Tableau des guetitésquotes-parts :

Sur base des descriptions qui précedent et en considération de la valeur respective des divers
biens privatifs, le promoteur a fixé forfaitairement comme suit les guotitésquotes-parts
afférentes a chaque bien privatif dans les parties communes dans le terrain d’assiette et dans

les parties communes a I’ensemble de la résidence.

Toutefois, ces guetitésquotes-parts ont été définitivement fixées dans le titre d’acquisition de

son propriétaire.

Sauf les exceptions pouvant résulter du présent acte ou de ses annexes, la détermination de la

guetitequote-part dans les parties communes a I’ensemble de la résidence afférente a chacun
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des lots entraine la fixation des droits, avantages et obligations profitant ou incombant aux
lots privés, ainsi que le droit de vote aux assemblées des coproprietaires.

a) Les parties communes dans le terrain d’assiette de la résidence sont divisées en dix

mille/dix milliémes (10.000/10.000°) se répartissant comme suit :

- Appartement du rez-de-chaussée c6té gauche type A :

Deux cent quatre-vingt-six/dix milliémes : 286/10.000

- Appartement du rez-de-chaussée coté droit type B :

Deux cent soixante-deux/dix milliémes : 262/10.000

- Garage nhuméro 1 :

Cent/dix milliemes : 100/10.000

- Garage numéro 2 :

Septante/dix milliemes :_ 70/10.000

- Appartements des étages un et six type A :

Cinq cent vingt-six/dix milliémes.
Soit ensemble mille cinquante-deux/dix milliemes : 1.052/10.000

- Appartements des étages un, deux, trois, guatre et six type B :

Cing cent dix/dix milliemes.
Soit ensemble deux mille cing cent cinquante/dix milliémes : 2.550/10.000

- Appartements des étages deux, trois, quatre, cing et sept type A :

Sept cents/dix milliemes.
Soit ensemble trois mille cing cents/dix milliemes : 3.500/10.000

- Appartements des étages cing et sept type B :

Six cent quatre-vingts/dix milliemes.
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Soit ensemble mille trois cent soixante/dix milliémes : 1.360/10.000

- L appartement du huitiéme étage :

Huit cent vingt/dix milliemes : 820/10.000

Total général : dix mille/dix milliémes : 10.000/10.000

b) Les parties communes a I’ensemble de la résidence sont divisées en dix mille/dix milliémes
(10.000/10.000°) se répartissant comme suit :

- Appartement du rez-de-chaussée c6té gauche type A :

Trois cent trente-quatre/dix milliemes : 334/10.000

- Appartement du rez-de-chaussée c6té droit type B :

Trois cent sept/dix milliemes : 307/10.000

- Garage numéro 1 :

Quatre-vingt-sept/dix milliémes :- 87/10.000

- Garage numéro 2 :

Soixante/dix milliémes : 60/10.000

- Chacun des appartements des étages un a sept type A :

Six cent quinze/dix milliemes.
Soit ensemble quatre mille trois cent cing/dix milliémes : 4.305/10.000

- Chacun des appartements des étages un a sept type B :

Cing cent nonante-huit/dix milliémes.
Soit ensemble quatre mille cent quatre-vingt-six/dix milliemes : 4.186/10.000

- L’appartement du huitiéme étage :

Sept cent vingt et un/dix milliémes : 721/10.000
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Total général : dix mille/dix milliémes : 10.000/10.000

C. Modifications-alarésidenceServitudes-Droit d’emphytéose-Réserve de mitoyenneté :

ay-1. Servitudes trouvant leur fondement dans la destination du proprietaire consacrée

par P’article 3.119 du Code civil :

La construction du complexe peut amener I’existence d’un état constitutif de servitudes entre

les divers fonds privatifs qui le composent et entre les fonds privatifs et communs. Ces

servitudes prendront naissance dés la vente d’une partie privative a un tiers ; elles trouveront

leur fondement dans la convention des parties ou la destination du propriétaire consacrée par

Iarticle 3.119 du Code civil. Chacun des propriétaires des lots privés dans le complexe faisant

I’objet du présent acte, s’engage a les respecter. Il en est notamment ainsi :

a) des vues ou surplombs gui pourraient exister d’une partie privative sur I’autre ;

b) des descentes d’eaux pluviales et résiduaires, d’égouts, etc. ;

c) du passage des canalisations et conduites de toute nature (eau-gaz éventuel, électricité,

téléphone, antenne, etc.), leur libre usage ne peut étre en rien entravé ; les propriétaires

devront se préter aux travaux nécessités par [’usage, la réparation, [|’entretien, le

renouvellement de ces canalisations et conduits, laissant le libre accés par leur propriété

privative ;

d) de toutes les communautés et servitudes entre les diverses parties privatives ou entre celles-

ci et les parties communes que réveleront les plans ou I’usage des lieux.

11. Servitudes trouvant leur fondement dans la convention des parties :

Ainsi gu’il est dit ci-avant, a titre de servitude grevant les propriétés privatives du huitieme

étage, au profit de la copropriété, il est stipulé que le palier du huitieme étage sera fermé par

une porte sans serrure permettant continuellement I’accés de ce palier pour les entretiens des

ascenseurs et le placement du ou des monte-meubles.

D. Droit de préférence - Emplacement dans le garage :
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En cas d’aliénation d’un emplacement dans le garage, un droit de préférence a prix égal gue

tout autre amateur est réservé aux propriétaires d’appartements, sauf dans le cas ou cet

emplacement est réalisé avec un appartement.

Il en sera de méme en cas de location.

Ce droit de préférence devra étre exercé dans les dix jours de I’information qui sera donnée

par simple lettre par le propriétaire au syndic de sa décision de vendre ou de louer et du prix

offert ou demandé. Entre les copropriétaires, I’offre la plus élevée I’emportera de plein droit.

CHAPITRE V : REGLEMENT DE COPROPRIETE ET REGLEMENT D’ORDRE
INTERIEUR :

A. Généralités :

Dans le but de régler tout ce qui concerne la division de I’immeuble, la détermination et

I’étendue des droits respectifs des copropriétaires, privativement ou indivisément,

I’administration, la conservation, 1’usage, la jouissance et la reconstruction éventuelle de

I’immeuble ainsi que tout ce qui concerne la vie en commun, il a été établi le réglement de

copropriété qui suit et le reglement d’ordre intérieur avec lequel il forme un tout.

Ces réglements de copropriété et d’ordre intérieur sont obligatoires pour tous les propriétaires

actuels et futurs par le seul fait de leur acquisition ainsi gue pour tous ceux qui possederont un

droit de quelgue nature gue ce soit dans le complexe.

Une copie compléte en sera remise a tous les propriétaires qui auront I’obligation de la porter

a la connaissance de leurs ayants droit a tout titre, en ce compris leurs locataires.

De toute maniére, les contrats translatifs de propriété ou de jouissance de biens privés dans le

complexe devront contenir la mention expresse que les intéressés ont une parfaite

connaissance desdits documents par la communication préalable ; qu’ils sont subrogés dans

tous les droits et obligations en résultant et qu’ils s’obligent a les respecter et a les faire

respecter en leur forme et teneur, par tous les ayants droit et & tout titre, qui seront

indivisiblement tenus.
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Tout intéressé pourra toujours prendre connaissance mais sans déplacement auprés du syndic,

de I’acte de base, du réglement de copropriété, du réglement d’ordre intérieur et des rapports

des assemblées générales.

B. Réglement de copropriété :

Faisant usage de la faculté prévue par les articles 3.78 et suivants du Code civil, il est établi,

ainsi qu’il suit, le statut réel de I’immeuble réglant tout ce qui concerne : 1- la description des

droits et obligations de chaque copropriétaire guant aux parties privatives et aux parties

communes ; 2- les critéres motivés et le mode de calcul de la répartition des charges ainsi que,

le cas échéant, les clauses et les sanctions relatives au non-paiement de ces charges.

Les dispositions du reglement de copropriété et les servitudes qui peuvent en dépendre

s’imposent a tous les propriétaires ou titulaires de droits réels et personnels, actuels ou futurs ;

elles sont, en conséquence, immuables et ne peuvent étre modifiées que dans le respect des

majorités prévues par la loi ; elles seront opposables aux tiers par la transcription hypothécaire

des présents statuts.

Ces dispositions peuvent également étre opposées par ceux a qui elles sont opposables et qui

sont titulaires d’un droit réel ou personnel sur I’immeuble en copropriété aux conditions

prévues au réglement d’ordre intérieur.

C. Réglement d’ordre intérieur :

Le reglement d’ordre intérieur n’est pas de statut réel. 1l a pour objet de régir tout ce qui se

rapporte a la jouissance de I’ensemble, aux détails de la vie en commun et aux regles de

fonctionnement de la copropriété. Ce réglement d’ordre intérieur sera obligatoirement imposé

a tous ceux qui deviendront par la suite titulaires d’un droit de copropriété, d’usufruit ou de

jouissance sur une partie quelconque du complexe.

Il est susceptible de modifications dans les conditions qu’il détermine, sous réserve des

dispositions impératives de la loi.

Le réglement d’ordre intérieur est établi par acte sous signature privée.

Les modifications ne seront pas soumises a la transcription mais devront étre imposées a tous,

par les copropriétaires sortants aux copropriétaires entrants.
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Le réglement d’ordre intérieur est déposé, dans le mois de sa rédaction, au siége de

\

I’association des copropriétaires, & D’initiative du syndic ou, si celui-ci n’a pas encore été

désigné, a I’initiative de son auteur.

Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d’ordre intérieur en fonction des modifications

décidées par 1’assemblée générale. Ces modifications devront figurer a leur date dans le

reqistre des procés-verbaux des assemblées.

Le réglement d’ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.

La mise & jour du réglement d’ordre intérieur est assurée par le syndic.

CHAPITRE VI : MODIFICATION A L’ACTE DE BASE :

La modification des quotes-parts dans la copropriété attachées aux lots privés ne peut étre

modifiée gu’a I’unanimité des voix de tous les copropriétaires ou une décision de justice, sauf

exception visée a Darticle 3.88. §3. alinéa 2 du Code civil. La décision de reconstruction

totale de I’immeuble ne peut étre prise qu’a ’unanimité des voix de tous les copropriétaires.

Aucune indemnité ne sera due ou ne devra étre payée en cas de modification de la répartition

des quotes-parts de copropriété.
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TITRE Il : REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE 1: DROITS ET OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES QUANT
AUX PARTIES COMMUNES ET DES PARTIES PRIVATIVES :

Section | : Parties communes :

Article 1 : Principe :

Les propriétaires ont le droit et le devoir de jouir des choses communes attachées a leurs biens

privés danslerespeet-de lanetion-du—~ben-pere-de-famille»maniére prudente et raisonnable

et sous les précautions et réserves découlant de la loi, des présents statuts et du réglement

LesArticle 2 : Situation juridigue des parties communes :

Le partage des choses communes ne pourra jamais étre demandé.

Le copropriétaire peut user et jouir de la chose commune conformément a sa destination et

dans la mesure compatible avec le droit de ses consorts.

11 fait valablement les actes purement conservatoires et les actes d’administration provisoire.

Le copropriétaire peut disposer de sa part et la grever de droits réels.

En conformité de I’article 3.79 du Code civil, les choses communes ne pourront étre aliénées,

grevées de droits réels ou saisies qu’avec les biens privés dont elles sont I’accessoire et pour

la-quotitéafférenteles quotes-parts afférentes a chacun d’eux.

L’hypothéque et tout droit réel établis sur un bien privé; grevent de plein droit les fractions

des choses communes qui en dépendent.

b)-SauflecasparticutierArticle 3 : Usage des parties communes :

Les propriétaires des lots privés prédécrits peuvent user et jouir des choses communes

générales a I’exclusion de tous autres, a charge d’en respecter la réunion—detots—privatifs
jotghants—appartenantdestination actuelle des parties communes, d’en supporter, au
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mémeprorata des quotes-parts qui lui sont attribuées dans les parties communes, tous les frais

d’entretien, de réparation, de renouvellement ainsi que les risques, charges et périls et les frais

généralement guelcongues afférents a ces usages et jouissance et de respecter le reglement de

copropriété et le réglement d’ordre intérieur v relatifs.

Lorsqu’une partie commune est affectée indivisément a 1’usage exclusif de plusieurs lots

privés, la répartition entre eux de cet usage sera déterminée de commun accord entre eux ou, a

défaut, par le reglement de copropriété.

Article 4 : Parties communes & usage privatif :

Lorsqu’une partie commune est a usage exclusif d’un lot privatif, les frais d’entretien

incombent exclusivement au propriétaire,-auscune- du lot privatif.

Article 5 : Modifications aux parties communes :

Les travaux de modification ne-peut-etre-appertée-aux choses communes, méme a 1’intérieur
des letshiens privés—sans—une—décision—de, ne pourront étre décidés que par I’assemblée

générale des copropriétaires statuant dans-les-—conditions—requises—pourles-modifications—de

Jacte-de-basea la majorité des deux-tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés

et sous la surveillance de ’architecte désigné par 1’assemblée des copropriétaires, statuant a la

majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés. Il est fait exception a

cette regle pour les travaux imposés par la loi et les travaux conservatoires et d’administration

provisoire, qui peuvent étre décidés a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents

ou représentés, sans préjudice de 1’article 3.89, § 5, 2° du Code civil.

S’il s’agit de percer des gros murs ou des murs de refend ou de modifier I’ossature en béton

armé, les travaux ne peuvent étre exécutés que sous la surveillance d’un architecte, d’un

ingénieur, ou a leur défaut, de tout autre technicien désigné par ’assemblée générale des

copropriétaires statuant a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou

représentes.

Dans I’un comme dans [’autre cas, les honoraires dus a ’architecte, ingénieur ou technicien

sont & la charge du ou des copropriétaires faisant exécuter les travaux.
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De—toutes—facons—-auterisation—detassemblée—génerale—De toute fagon, la décision de

’assemblée générale ne degagerait pas le ou les preprietaires-copropriétaires, a charge de qui

les travaux seraient exécutés, des dommages directs etou indirects, prévus ou non prévus, que

ces travaux de modifications pourraient entrainer tant aux—autres—proprietes—privatives

gt-atxpour les éléments privatifs que pour les parties communes.

En outre, aucune modification ne pourra étre apportée sans la méme décision aux choses
privatives qui doivent étre entretenues comme choses communes pour des raisons de style et

d’harmonie de 1’ensemble.

| I lifications.:

a)-Article 6 : Travaux d’optimisation de I’infrastructure :

Conformément a Darticle 3.82, §2 et suivants du Code civil, les copropriétaires individuels et

les opérateurs de service d’utilité publique agréés ont légalement et a titre gratuit le droit

d’installer, d’entretenir ou de procéder a la réfection de cables, conduites et équipements y

associés dans ou sur les parties communes, dans la mesure ou ces travaux ont pour but

d’optimaliser infrastructure pour le ou les propriétaires et utilisateurs des parties privatives

concernées dans le domaine de 1’énergie, de ’eau ou des télécommunications et dans la

mesure ou les autres copropriétaires individuels ou, le cas échéant, 1’association des

copropriétaires ne doivent pas en supporter les charges financiéres. Celui qui a installé cette

infrastructure pour son propre compte reste propriétaire de cette infrastructure qui se trouve

dans les parties communes. A cet effet, le copropriétaire individuel ou 1’opérateur envoie au

moins deux mois avant le début des travaux a tous les autres copropriétaires ou, s’il v a un
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syndic, a ce dernier, par envoi recommandé mentionnant [’adresse de ’expéditeur, une

description des travaux envisagés et un justificatif de 1’optimalisation de D’infrastructure

envisagee.

Les copropriétaires ou, le cas échéant, 1’association des copropriétaires peuvent décider

d’effectuer eux-mémes les travaux d’optimalisation de D’infrastructure. Dans ce cas, ils

informent les autres copropriétaires et 1’opérateur de leurs intentions comme indigué au

présent alinéa. Ces travaux débutent au plus tard dans les six mois qui suivent la réception de

leur envoi recommandé. A peine de déchéance de leurs droits, les copropriétaires ou, le cas

échéant, I’association des copropriétaires peuvent, dans les deux mois qui suivent la réception

de cet envoi recommandé, former opposition contre les travaux envisagés via envoi

recommandé a I’expéditeur, et ce sur la base d’un intérét légitime. Il v a un intérét 1égitime

dans les situations suivantes :

- 1l existe déja une telle infrastructure dans les parties communes concernées de [’immeuble,

ou

- 'infrastructure ou les travaux de réalisation de celle-ci provoquent d’importants dommages
relatifs a 1’apparence de I'immeuble ou des parties communes, a 1’usage des parties
communes, a I’hygiéne ou a leur sécurité, ou ;

- aucune optimalisation de 1’infrastructure ne résulte des travaux envisagés ou les travaux

envisagés alourdissent la charge financiére des autres copropriétaires ou utilisateurs. Celui qui

installe cette infrastructure, 1’entretient ou proceéde a sa réfection s’engage a exécuter les

travaux de la maniéere qui engendre le moins de nuisances possibles pour les occupants et,

pour ce faire, a se concerter de bonne foi avec les autres copropriétaires ou, s’il y a un syndic,

avec lui. Les copropriétaires, les occupants ou. s’il v a un syndic, ce dernier peuvent a tout

moment suivre les travaux et demander des informations a leur sujet au copropriétaire ou

opérateur de service d’utilité publique concerné.

Section Il : Parties privatives :

Article 7 : Principe :

En principe, les propriétaires disposent et jouissent de leurs biens avec tous les droits, attributs

et obligations attachésattachées a la propriété, mais dans les limites tracées ci-apres.
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HsLes copropriétaires ont un droit d’usage proportionnel des parties communes, sauf

dispositions contraires dans les statuts. Pareille dérogation statutaire est présumée étre une

servitude, sauf clause dérogatoire.

Les propriétaires ne peuvent, en tout cas, rien faire qui puisse nuire aux droits des autres

copropriétaires ou compromettre la solidité et la stabilité de I’immeuble.

Hs Sous cette réserve, ils peuvent modifier; comme bon leur semble, la distribution intérieure

de leurs propriétés privées et pratiquer des ouvertures dans les cloisons interieures non
portantes—de—celes-et, en respectant strictement les choses etou parties communes qui y

seraient logées et en supportant I’entiére responsabilité des conséquences qui en résulteraient

pour lesdites parties communes et les autres propriétés privées.

Il est interdit aux propriétaires de faire, méme a I’intérieur de leurs locauxlots privés, aucune
modification aux choses communes sans 1’accord de I’assemblée générale des copropriétaires

statuant

a la majorité des deux-tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés.

Article 8 : Destination des biens privés :

A T’exception des appartements du rez-de-chaussée affectés normalement a 1’exercice de

profession libérale et du huitiéme étage qui pourra étre affecté a I’exercice d’une médecine de

laboratoire, les appartements des étages sont destinés a servir de résidence privée, ce terme

étant employé par opposition a « usage de bureaux » ou « locaux commerciaux ».

Il ne pourra jamais étre toléré :

1) aucun établissement insalubre, dangereux, incommode ou immoral ;

2) aucun établissement industriel de quelgue nature gue ce soit ;

3) aucun dépdt de marchandises ;

4) aucun établissement qui, par le bruit, I’odeur ou les émanations, pourrait nuire aux voisins

et aux copropriétaires ;

5) aucun moteur a ’intérieur des appartements d’habitation, autres que ceux destinés a [’usage

ménager, lesquels devront étre munis obligatoirement d’un dispositif antiparasites ;
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6) aucune pension de famille, aucune location professionnelle de meublés :

7) aucune réunion publigue ou syndicale ;

8) aucun débit de boissons ;

9) aucun bureau de perception ou d’imposition, aucun consulat ;

10) aucun institut de culture physiqgue, de gymnastigue ;

11) aucun professorat de chant, d’instruments de musique ou de danse ;

12) aucun salon de coiffure, institut de beauté, de massage ou similaire, sauf au rez-de-

chaussée).

Ces exemples sont donnés a titre indicatif mais non limitatif.

b)-Rien-de—eeLe syndic de ’immeuble aura pour mission de veiller a ce que les présentes

dispositions soient toujours parfaitement respectées.

Article 9 : Modifications au style et 2 ’harmonie de ’immeuble :

Ce qui concerne le style et I’harmonie de I’immeuble;-méme-s H-s’agit-de-chosesprivees ne
pourra étre modifié que par une décision de I’assemblée générale des-copropriétaires-statuant

2

e-de-baseprise soit a la majorité des

deux-tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés si cela concerne des parties

communes, soit a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés si

cela concerne des parties privatives et en outre, s’il s’agit de I’architecture de la fagade a rue

avec 1’accord des architectes auteurs des plans, ou, a défaut, d’un architecte désigné par

I’assemblée générale des copropriétaires a la majorité absolue des voix des copropriétaires

présents ou représentés.

Il en sera ainsi notamment des halls et entrées, du porche d’acces, des portes d’entrée des

appartements et autres locaux particuliers, des fenétres, des garde-corps, des balcons et

loggias, des terrasses et de toutes les parties visibles et cela méme en ce qui concerne la

peinture.
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Article 10 : Inaction d’un copropriétaire :

Si des propriétaires négligent d’effectuer les travaux nécessaires a leur propriété privative et

exposent par leur inaction les autres propriétairespropriétés a un dommage, le syndic aura tous

pouvoirs pour faire procéder d’office aux frais du propriétaire en défaut, aux réparations

urgentes dans les tecauxlots privés; apres, sauf cas d’urgence, un préavis lui adressé par lettre

recommandée et restéeresté sans effet pendant trentedix jours.

Article 11 : Systeme anti-vol :

Les propriétaires pourront établir des volets ou persiennes par exemple pour se garantir contre

le vol ou ’effraction ; ils devront étre de modéles agréés par I’assemblée générale.

Les propriétaires pourront établir des installations de surveillance électronique contre le vol

ou ’incendie et en user suivant les réeglements de police, et de maniére telle & ne pas troubler

la jouissance des occupants de I’immeuble.

Ces installations seront établies aux frais, risques et périls des propriétaires respectifs.

Les fils et acces ne pourront toutefois pas emprunter la facade de I’immeuble.
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CHAPITRE 11 : ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES :

Article 12 :

Section1—Généralite— Association des copropriétaires :

Article-1—=
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- Dénomination-siegenuméro-c entreprise - Siege :

Llassociation—des—copropriétairesCette association est dénommée « Asseciation—des
Coproprietaires Reésidence PASTEUR a Liege, rue Forgeur ASSOCIATION DES
COPROPRIETAIRES RESIDENCE PASTEUR A LIEGE RUE FORGEUR 28 ».

Elle a son siége dans I’immeuble, a 4000 Liege, rue Forgeur 28. Elle est titulaire du numeéro
d’entreprise suivant : 0874.024.636.

Tous documents émanant de I’association des copropri¢taires mentionnent son numéro

d’entreprise.

2- Personnalité juridique—cempesition - Composition :

L’association des copropriétaires a—acguisdispose de la personnalité juridique—dans—les

Les associations partielles ne peuvent disposer de la leipersonnalité juridique qu’a partir du

moment ou ’indivision principale dont elles dépendent dispose elle-méme de la personnalité

juridique.

Tous les copropriétaires sont membres de 1’association-

Hs- des copropriétaires et disposent ehactn-d’ un nombre de voix égal a-leursau nombre de
quotes-parts qu’ils détiennent dans les-parties-communesl’immeuble.
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Lrassemblée—generale peut—dissoudre—Les actes relatifs aux parties communes qui sont

transcrits dans les registres du bureau compétent de I’Administration générale de la

Documentation patrimoniale conformément a [Darticle 3.30 du Code civil, le sont

exclusivement sous le nom de 1’association des copropriétaires.

3- Objet et patrimoine de ’association des copropriétaires—Cette-décision-deit-Etreprise—a

alalallasa aWala a alalhfa a onron a a ot Qo a\ ‘ala aYalll a a\ a¥ala allla
Ci v oo

37



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

L’association des copropriétaires ne peut étre-proprictaireavoir d’autre patrimoine que desles

meubles nécessaires a I’accomplissement de son objet-

la—bonne—gestion—de—la—copropriété et notamment les especes, fonds déposés en banque,

bureau, ordinateur, matériel d’entretien, a 1’exclusion de tous éléments décoratifs ou utilitaires
autres que ceux nécessaires a 1’entretien tels qu’antennes, tableaux, objets décorant des parties

communes:, qui consiste exclusivement dans la conservation et 1’administration de

I’immeuble ou du groupe d’immeubles batis. Le patrimoine de [’association des

copropriétaires est composé, au minimum, d’un fonds de roulement et d’un fonds de réserve.

On entend par « fonds de roulement », la somme des avances faites par les copropriétaires, a

titre de provision, pour couvrir les dépenses périodiques telles que les frais de chauffage et

d’éclairage des parties communes, les frais de gérance et de conciergerie.

On entend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodigues destinés a

faire face a des dépenses non périodigues, telles que celles occasionnées par le

renouvellement du systéme de chauffage, la réparation ou le renouvellement d’un ascenseur

ou la pose d’une nouvelle chape de toiture.

Le patrimoine de 1’association des copropriétaires est constitué par des apports périodiques

des copropriétaires décidés par I’assemblée générale. Le syndic peut prendre toutes les

mesures judiciaires et extrajudiciaires pour la récupération des charges.
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Lorsque la propriété d’un lot est grevée d’un droit d’usufruit, les titulaires des droits réels sont

solidairement tenus au paiement de ces charges. Le syndic communique a toutes les parties

concernées lors de 1’appel de fonds quelle part sera affectée au fonds de réserve.

4- Solidarité divise des copropriétaires :

Sans préjudice de Darticle 577-9,-5-53.92, § 6 du Code civil, I’exécution des décisions

condamnant I’association des copropriétaires peut étre poursuivie sur le patrimoine de chaque

copropriétaire proportionnellement a-sa—guote-part-dans—tes—parties—communes—aux quotes-

parts utilisées pour le vote conformément a ’article 3.87, § 6 du Code civil, soit dans son

alinéa ler, soit dans son alinéa 2, selon le cas.

jugee-si-aresponsabiité-de-Fassoeiation5- Dissolution-Liquidation :

L’association des copropriétaires est mise-en-cause—ledit-copropriétaire-participera—auxTfrais
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~—représenter-La destruction, méme totale, de 1’immeuble ou du groupe d’immeubles batis

n’entraine pas, a elle seule, la dissolution de 1’association.

L’assemblée générale des copropriétaires ne peut dissoudre 1’association qu’a I’unanimité des

voix de tous les copropriétaires. Cette décision est constatée par acte authentique.

Le juge prononce la dissolution de 1’association des copropriétaires, tant-en-justice-gque-dansta
gestion-des-affaires-communes—a la demande de tout intéressé pouvant faire état d’un juste

motif.

fraisL.’association des copropriétaires est, aprés sa dissolution, réputée subsister pour sa

liquidation.

Toutes les pieces émanant d’une association des copropriétaires dissoute mentionnent qu’elle

est en liquidation.

Pour autant gu’il n’en soit pas disposé autrement dans les statuts ou dans un contrat,

I’assemblée générale des copropriétaires détermine le mode de liquidation et désigne un ou

plusieurs liguidateurs.

Si I’assemblée générale reste en défaut de procéder a ces désignations, le syndic est chargé de

liguider 1’association.
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Les articles 2:87 a 2:89, 2:97 a 2:102, § 1°" 2:106 et 2:147 du Code des sociétés et des

associations sont applicables a la liquidation de 1’association des copropriétaires-;.




LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

52



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

53



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

54



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

55



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

coneierge,regleses-attributionset-missions—La cloture de la liquidation est constatée par acte

notarié transcrit dans les registres du bureau compétent de 1’Administration générale de la

Documentation patrimoniale.

Cet acte contient :

1° I’endroit désigné par 1’assemblée générale, ou les livres et documents de 1’association des

copropriétaires seront conservés pendant cing ans au moins ;

2° les mesures prises en vue de la consignation des sommes et valeurs, revenant aux

créanciers ou aux copropriétaires et dont la remise n’a pu leur €étre faite.

Toutes actions contre des copropriétaires, 1’association des copropriétaires, le syndic et les

liguidateurs se prescrivent par cing ans, a compter de la transcription prévue au paragraphe

précédent.

CHAPITRE HIlI: CHARGES COMMUNES - REPARATIONS :

Principe :

En conformité de la loi, les charges communes sont réparties en fonction de la valeur

respective de chaque bien privatif, sauf si les parties décident de les répartir en proportion de

I’utilité de ces accessoires. Les parties peuvent également combiner a leur gré les critéres de

valeur et d’utilité.

Section | : Charges communes :

Article 1713 : Principes :

Les charges communes sont en principe divisées en :
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1° charges communes générales qui incombent a tous les copropriétaires en fonction des
quotes-parts qu’ils détiennent dans les parties communes fixées, en principe, en fonction de la

valeur respective de leur lot privatif ;

2° charges communes particulieres, qui incombent le cas échéant, a certains copropriétaires en
proportion de I’utilité pour chaque lot d’un bien ou service constituant une partie commune

donnant lieu a ces charges.

Charges dues au fait d’un copropriétaire - Augmentation des charges du fait d’un

copropriétaire :

Toutefois :

- dans le cas ou un copropriétaire ou occupant augmenterait de son fait ou son utilisation les
charges communes ou imposerait des mesures de sécurité ou d’assurances particuliéres,
I’assemblée génerale aura le droit de déterminer en dernier ressort mais sans préjudice aux
recours prevus par la loi et apres avoir entendu I’intéressé, sa quote-part d’intervention

supplémentaire dans lesdites charges ou certaines d’entre elles-;.

Le supplément d’intervention sera établi par 1’assemblée générale a la majorité des quatre-

cinquieémes des voix des copropriétaires présents ou représentés ou a la majorité absolue des

voix des copropriétaires présents ou représentés selon qu’il s’agit de modifier la répartition

des charges ou de se faire indemniser d’une faute ;

- I’entretien des parties communes a I’usage exclusif d’un (ou de plusieurs) lot(s) prive(s) est

a la charge exclusive du (des) propriétaire(s) de ce(s) lot(s).

Article 1814 : Charges communes générales a la résidence :

Les charges communes générales a la résidence sont divisées en dix mille/dix milliémes
(10.000/10.000emes) se répartissant selon les guetitésquotes-parts établies a I’acte de base
dans les parties communes a I’ensemble de la résidence détaillées au chapitre 41V, point B.

Tableau des guetitésquotes-parts, b), compte tenu des exceptions visées au présent reglement.

Sont notamment considérées comme des charges communes a I’ensemble de la résidence et

supportées par les copropriétaires proportionnellement a leur part dans la résidence (compte
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tenu cependant des dispositions relatives & la répartition des frais de chauffage et d’eau
chaude et a la répartition des frais d’ascenseur, dont question ci-apres) :

- les frais d’administration et de gérance, y compris les émoluments du syndic,-s*H-en-est ;

- les charges de la conciergerie, le chauffage, I’électricité, I’eau (mais non le gaz pour la

conciergerie) ;
- tous les frais et toutes les indemnités éventuellement dues par la copropriété ;

- les impéts susceptibles de frapper les parties communes générales ; a moins que les imp6ts
relatifs a I’immeuble soient directement établis par le pouvoir administratif sur chaque
propriété privée, ces impOts sont répartis entre les copropriétaires proportionnellement a leurs

quotes-parts dans les parties communes de I’immeuble ;

- les frais de consommation des installations communes (chauffage, escaliers, cages

d’escaliers, paliers d’acces et dégagements y compris hall d’acces) ;
- les primes d’assurance intéressant I’ensemble de la résidence ;

- les dépenses relatives a la conservation, I’entretien, I’utilisation, la réparation et la
reconstruction des parties communes générales (en ce compris les frais de peinture ou de

recrépissage des facades) ;
- les frais de consommation des parties communes générales.

Article 1915 : Garages :

Les frais d’entretien, de conservation et de réparation du porche d’acces et de la porte ou volet

d’entrée sont supportés exclusivement par les propriétaires des garages en proportion des

guetitésquotes-parts afférentes a ces garages.

Article 2016 : Eau, gaz, électricité, chauffage central :

En principe, les consommations individuelles d’eau, du gaz, d’électricité sont payées par le
propriétaire. Des branchements avec compteurs seront établis dans chaque propriété privative

pour les consommations de chaque fluide et les paiements des consommations indiquées par
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ces compteurs se feront directement par les divers propriétaires aux administrations

productrices de fluide.

Lorsque I’établissement de compteurs individuels ne peut étre réalisé, la dépense
correspondante entre dans les charges communes ou dans les charges du chauffage central.

Lorsqu’une administration productrice de fluide exige I’établissement d’un compteur général
de passage pour tout I’immeuble, la dépense totale est déterminée par I’indication de ce
compteur général, réglée par les soins du gérantsyndic et répartie par ce dernier entre les

coproprietaires sur la base des compteurs individuels des propriétés privatives.

Article 2117 : Répartition des frais de chauffage et d’eau chaude :

Les frais de chauffage central et de la distribution d’eau chaude portent uniquement sur les

achats de combustible (mazout).
Ils sont répartis comme sulit :

A. Vingt-cing pour cent (25 %) au prorata des guetitésquotes-parts attribuées dans la

copropriété de chaque appartement.
Ces vingt-cing pour cent (25 %) se justifient comme suit :

« Vingt pour cent (20 %) de déperdition de calories, déperdition tenant compte du rendement

des brdleurs, des chaudieres et des calories perdues dans la cheminée.
« Cing pour cent (5 %) affectés au chauffage des parties communes.

B. Septante-cing pour cent (75 %) affectés au chauffage central des appartements et au

chauffage de I’eau.

Le codt total des dépenses relatives au service d’eau chaude et au chauffage central des
propriétés privatives sera réparti d’apres les consommations relevées aux compteurs

individuels.

Le relevé des compteurs individuels de chauffage et d’eau chaude sera fait a la requéte du

gérantsyndic, a sa meilleure convenance.
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La consommation en fluide électrique alimentant les appareils divers de la chaufferie et de la
distribution d’eau chaude (brdleurs, circulateurs, etc.) est enregistrée par un compteur

commun de force motrice.
Le co(it de cette consommation fait partie des charges communes.

Article 2218 : Télévision :

Les propriétaires d’appartements pourront établir des postes privés de T.S.F. ou de télévision.
Dans le cas ou IPinstallation entrainerait des modifications aux choses communes, les

formalités prévues a+article-39au chapitre | du présent reglement seront observées.

En vue de permettre la meilleure réception des programmes de radio et de télévision, il est
expresseément stipulé que tous les appareils d’usage commun et les appareils ménagers

utilisant le courant électrique devront &tre munis d’un dispositif de déparasitage effectif.

Article 2319 : Répartition des frais d’ascenseur :

La consommation de fluide électrique pour le fonctionnement de I’ascenseur est enregistrée
par un compteur particulier dont le relevé sera fait a la requéte du gerantsyndic et a sa

meilleure convenance.

Les dépenses de consommation de méme que toutes celles afférentes au fonctionnement de
I’ascenseur et notamment I’abonnement d’entretien, les réparations et renouvellement, les
primes d’assurance seront supportées exclusivement par les propriétaires des appartements

des étages.

Ces dépenses seront réparties entre eux en proportion du nombre de milliémes afférent a

I’appartement ou aux appartements qu’ils possedent.

Article 2420 : Modification de la répartition des charges communes :

L’assemblée générale statuant a la majorité des quatre-cinquiemes des voix des
copropriétaires présents ou représentés peut decider de modifier la répartition des charges

communes.

Tout copropriétaire peut également demander au jugeTribunal compétent de medifierrectifier

le mode de répartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice propre, ainsi que le calcul
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de celles-ci s’il est inexact ou s’il est devenu inexact par suite de modifications apportées a

I’immeuble.

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs a la date de la décision de I’assemblée
générale ou du jugement coulé en force de chose jugeée, le syndic doit établir, dans le mois de

celle-ci, un nouveau décompte, sans que ce décompte doive remonter a plus de cing ans.

Ce décompte doit étre approuvé, a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents
ou représentés, par I’assemblée générale convoquée par les soins du syndic dans les deux

mois de ladite décision.

Ce décompte reprendra les sommes a rembourser a chaque copropriétaire dont les quotes-
parts dans les charges ont été revues a la baisse, et celles a payer par chaque copropriétaire

dont les quotes-parts dans les charges ont été revues a la hausse.

Ces paiements doivent s’effectuer sans intérét dans les deux mois qui suivent I’assemblée

génerale ayant approuvé ce décompte.

La créance ou la dette dont question ci-avant est réputée prescrite pour la période excédant
cing ans avant la decision de I’assemblée générale ou du jugement coulé en force de chose

jugeée prononcant la modification de la répartition des charges communes.

En cas de cession d’un lot, la créance ou la dette dont question ci-avant profitera ou sera

supportée par le eedantcopropriétaire sortant et le eessionnairecopropriétaire entrant prorata

temporis. La date a prendre en considération est celle du jour ou la cession a eu date certaine.

Section Il : Réparations :

Les réparations et travaux aux choses communes sont supportés par les copropriétaires,
suivant les quotes-parts de chacun dans les parties communes, sauf dans les cas ou les statuts

en décident autrement.

Article 25— Pouveirs—

Les?1 : Genre de réparations et travaux :

Les travaux sont répartis en deux catégories :
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- réparations ou travaux urgents ;

-- actes conservatoires et d’administration provisoire ;

- autres réparations OU travaux-hen-urgents.

Article 22 : Actes conservatoires et d’administration provisoire :

Le syndic dispose des pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant un caractére
abselument-urgentconservatoire, sans devoir demander I’autorisation de 1’assemblée générale.

Les copropriétaires ne peuvent jamais y faire obstacle.

Sont assimilés a des réparations-urgentesactes conservatoires tous les travaux nécessaires a

I’entretien normal et a la conservation du bien, tels que ceux-ci sont fixés dans le «- Guide

Pratique pour I’Entretien des Batiments- » (C.S.T.C.), la derniére édition devant étre prise en

2-LesArticle 23 : Autres réparations ou travaux-nen-urgents :

Ces travaux peuvent étre demandés par le syndic ou par des—cepropriétaires—pessedant

Hotes-parts-dans-les-parties-communesun copropriétaire. Ils

sont soumis a I’assemblée générale la plus proche.

IIs ne peuvent étre décidés qu’a la majorité des treis-guarisdeux-tiers des voix des

copropriétaires présents ou représentés-et-sent-alors-obligateires-pour-tous.

Hs—seront—exéeutés—sous, a 1’exception des travaux imposés par la surveilaneeloi et des

travaux conservatoires et d’administration provisoire, qui peuvent étre décidés a la majorité

absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés, sans préjudice des actes

conservatoires ou d’administration provisoire qui reléve de la mission du syndic.
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Article 26— Obligation—des—propriétaires—ou—oceupants24 : Servitudes relatives aux

travaux :

D’une maniére générale, chaque propriétaire ou occupant d’un bien privé aura I’obligation de
laisser effectuer aux parties communes, notamment celles qui traversent les biens privés ou
accessibles par ceux-ci, tous travaux d’entretien, de réparation et de remplacement, sans
pouvoir réclamer d’indemnité de ce chef. Sauf cas d’urgence, I’occupant sera prévenu vingt-
quatre heures d’avance. Dans la mesure du possible, aucun travail de ce genre ne sera effectué
les samedis et dimanches, ni du premier juillet au trente et un aoQt. Tous dégats occasionnés

aux biens prives seront réparés aux frais de la copropriéte.
Au sujet de ce qui précede, les précisions suivantes sont édictées :

- Les copropriétaires donnent, et au besoin ceci constitue un mandat contractuel, au syndic, le
libre accés a leur propriété occupée ou non, mais seulement pour lui permettre d’examiner
I’état des choses communes et de prendre des mesures d’intéréts communs et étant bien

entendu qu’il n’a pas le droit de déranger constamment et intempestivement les occupants.

- En cas de nécessité absolue ou d’urgence, le syndic pourra penétrer dans les appartements,
en I’absence de I’occupant, a charge de justifier a celui-ci la raison de cette action et de lui

faire rapport de tout par écrit.

- Si les propriétaires ou occupants s’absentent plus de quinze jours, ils devront en aviser le
syndic et lui faire connaitre I’endroit situé dans I’agglomération liégeoise ou ils déposeront un
jeu complet des clés de leur bien privatif auquel le syndic serait autorisé a avoir acces en cas

de nécessité. Tout contrevenant a cette disposition supportera exclusivement les frais

supplémentaires résultant de cette omission.

- Tous les copropriétaires et occupants devront supporter les échafaudages nécessaires pour la

réfection de la peinture et recrépissage des facades, la réparation des toitures, terrasses, etc.

- De méme, les copropriétaires doivent donner libre acces a leurs lecauxlots privatifs, sans
indemnité, aux architectes ou entrepreneurs et exécutants des réparations et travaux
nécessaires aux choses communes ou privatives appartenant a d’autres copropriétaires, méme

si ces travaux durent plus de quarante jours.
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- De méme, pendant toute la durée des travaux, les copropriétaires doivent supporter, sans
pouvoir prétendre a aucune indemnité, les inconvénients d’une interruption momentanée dans

les services communs pendant les travaux aux parties communes ou privatives de I’immeuble.

- Les hommes de métier pourront avoir accés dans les parties ou devront s’exécuter lesdits
travaux et les matériaux a mettre en ceuvre pourront, pendant toute cette période, étre

transportés dans les parties communes de I’ensemble immobilier.

- S’il s’agit de travaux d’une certaine importance, le syndic pourra exiger le placement d’un

monte-charge extérieur avec acces des ouvriers par échelle et tour.

- Les emplacements pour I’entreposage des matériaux, du matériel ou autres seront

strictement délimités par le syndic.

- Le propriétaire responsable des travaux est tenu de remettre en état parfait ledit
emplacement et ses abords ; en cas de carence, fixée des a présent a huit jours maximum, le
syndic a le droit de faire procéder d’office aux travaux nécessaires aux frais du copropriétaire

concerng, sans qu’il soit besoin d’une mise en demeure.

CHAPITRE 1HIV_: REGLEMENT DES CHARGES COMMUNES :

Article 2725 : Relevés des comptes :

Le syndic administre les fonds de I’association des copropriétaires. Dans la mesure du
possible, ces fonds doivent étre intégralement placés sur divers comptes, dont obligatoirement
un compte distinct pour le fonds de roulement et un compte distinct pour le fonds de réserve.
Tous ces comptes doivent étre ouverts au nom de I’association des copropriétaires. Le tout,

sous le contr6le et les directives éventuelles du commissaire aux comptes.

Chague trimestre ou chaque année, suivant décision de I’assemblée générale, il présente aux
propriétaires et/ou occupants de la résidence, le relevé de leur compte, contenant

particulierement le détail de leur participation dans les charges communes.

Le paiement des relevés n’emporte pas approbation des comptes, celle-ci demeurant du

ressort de I’assemblée générale intéressée.
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Article 2826 : Fonds de roulement :

Pour faire face aux dépenses périodiques, telles que frais d’éclairage des parties communes,
frais de gérance ou d’entretien, il sera constitué un fonds de roulement qui sera alimenté par

des provisions dont le montant maximum est fixé par I’assemblée générale.

Les appels de fonds se feront en proportion des guetitésguotes-parts dans la copropriété
générale possédée par les copropriétaires.

Le syndic se charge de réclamer cette provision permanente 4 chaque propriétaire d’un lot

privatif.

Article 2927 : Fonds de réserve :

L’association des copropriétaires doit constituer au plus tard a 1’issue d’une période de cing

ans suivant la date de la réception provisoire des parties communes de I’immeuble, un fonds

de réserve dont la contribution annuelle ne peut étre inférieure a cing pour cent de la totalité

des charges communes ordinaires de I’exercice précédent ; I’association des copropriétaires

peut décider a une majorité des guatre-cinquiémes des voix des copropriétaires présents ou

représentés de ne pas constituer ce fonds de réserve obligatoire.

Article 3028 : Indivision - Usufruit / nue-propriété :

En cas d’indivision de la propriété ¢ un-biend une partic privative, de démembrement en-nue-
de propriété et-usufruit,ou de constitution d’un droit d*usage—ou—d-habitationréel, tous les

indivisaires ou titulaires de droits réels sont solidairement et indivisiblement tenus a I’égard
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de la copropriété, sans bénéfice de discussion de toutes sommes dues, afférentes audit-biena

ladite partie privative.

Article 3129 : Recouvrement - Mesures de contrainte :

Le syndic est tenu d’assurer le fonctionnement normal du fonds de la—eaisse
eommuneroulement, son alimentation réguliére par les versements des propriétaires ou

occupants et les paiements a charge de la copropriété.

En conséquence, il a I’obligation de prendre toutes mesures efficaces, amiables ou judiciaires,

contre les récalcitrants ou défaillants.

Par la seule signature de leur acte notarié d’achat, les acquéreurs confirment la mission du
syndic et lui conférent irrévocablement tous pouvoirs, pendant la durée de ces fonctions, pour

poursuivre en justice, si besoin est, I’exécution de toutes les obligations de paiement des

défaillants.

Le syndic, dans le cadre des mesures extra-judiciaires qu’il pourra prendre, est notamment

autorisé :

-a) a obtenir

du juge, si ’appartement du défaillant est soit aliéné a titre onéreux soit donné en location,

une autorisation, au nom de ’association des copropriétaires, de procéder a une saisie-arrét

entre les mains du notaire instrumentant dont question a 1’article 3.94 du Code civil, afin de

toucher directement du tiers acquéreur ou du locataire le prix de I’aliénation ou le montant du
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loyer, & concurrence des sommes dues a 1’association des copropriétaires. Le locataire est

valablement libéré a I’égard de son bailleur des sommes quittancées par le syndic ;

eb) a réclamer aux copropriétaires en proportion de leurs quotes-parts dans les parties
communes de I’immeuble, la quote-part du défaillant dans les charges communes, a titre de

provision.

Article 3230 : Paiement des relevés :

A I’exclusion de la période de juillet et aoQt, un compte doit se solder dans la huitaine de sa
réception. A défaut de régler son di dans le délai imparti, le compte sera majoré d’un demi
pour cent par quinzaine de retard, au profit du fonds commun, sans préjudice a I’exigibilité du

principal chaque quinzaine commenceée étant comptée et due en entier.

Durant la carence du défaillant, les autres copropriétaires seront tenus de fournir, chacun en
proportion de ses parts, la somme manquante, ce apres trente jours de carence. Si le bien

privatif est loué, le propriétaire sera réputé responsable de la carence de son locataire. Le

Article 3331 : Rapports avec les locataires :

Le syndic n’a de rapports juridiques qu’avec les copropriétaires.

Néanmoins, les copropriétaires peuvent autoriser le syndic a réclamer directement a leur
locataire la quote-part de tout ou partie des dépenses communes que les baux mettent a charge

de ces derniers.
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A cette fin, les comptes établis par le syndic peuvent étre scindés en deux parties, savoir :
a) les dépenses relatives aux grosses réparations et les dépenses d’immobilisation ;

b) les dépenses de consommation, les dépenses d’entretien comparables aux dépenses
locatives ainsi que les frais de gérance.

La présente disposition ne fait naitre aucun droit dans le chef des locataires.

Elle ne décharge en rien les copropriétaires de leur obligation de contribuer aux dépenses

communes.

Article 3432 : Bonification d’intéréts :

Dans tous les cas ou le syndic aura di faire des avances ou payer des frais quelconques pour
un copropriétaire en défaut de remplir ses obligations, il aura droit de réclamer a celui-ci des

intéréts au taux légal augmente de deux pour cent, en sus du remboursement du principal.

Article 3533 : Recettes communes :

Dans le cas ou des recettes communes seraient effectuées pour compte de la copropriété, elles

reviendront aux copropriétaires intéresses en proportion de leurs droits dans la copropriété.

Le syndic a mandat pour encaisser les recettes communes ; il peut en donner bonne et valable

quittance.

Article 3634 : Comptes annuels du-syndicde ’association des copropriétaires :

Les comptes de I’association des copropriétaires doivent étre établis de maniere claire, précise
et détaillée. Le syndic peut tenir une comptabilité simplifiée reflétant au minimum les recettes
et les dépenses, la situation de la trésorerie ainsi que les mouvements des disponibilités en
especes et en compte, le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve, ainsi que les
créances et les dettes des copropriétaires. L’assemblée générale, statuant a la majorité des
trols-gquartsdeux-tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés, peut imposer la

tenue d’une comptabilité a partie double.

Le syndic présente annuellement les comptes de I|’association des copropriétaires a

I’assemblée générale, les soumet a son approbation et en recoit décharge s’il échet.
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Ces comptes annuels
cléturés en fin d’année comptable, dont la date est fixée par une décision prise en assemblée

générale statuant a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représenteés.

Le syndic détermine la quote-part de chaque copropriétaire dans ces comptes annuels en

faisant état des provisions versées par chacun d’eux.

Le commissaire aux comptes ou le college de commissaires aux comptes, éventuellement

désigné par 1’assemblée générale, a mandat de vérifier les comptes de [’association des

copropriétaires avec les pieces justificatives, il en fera rapport a ’assemblée générale de sa

mission, en faisant ses propositions.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic et au conseil de copropriété les

erreurs qu’ils pourraient constater dans les comptes.

L’assemblée_générale des copropriétaires désigne annuellement un commissaire aux comptes,
a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés. Celui-ci aura pour
mission de faire rapport lors de I’assemblée générale de la vérification des comptes établis par
le syndic, dont la concordance entre les chiffres repris en comptabilité et les extraits bancaires
du dernier jour de I’exercice comptable. Son rapport écrit sera annexé au proces-verbal de
I’assemblée générale. Si ce commissaire est un copropriétaire, sa responsabilité civile sera

assurée et les primes d’assurances seront a charge de I’association des copropriétaires.

Article 3735 : Liste des copropriétaires :

Le syndic tient a jour la liste et les coordonnées de tous les propriétaires.
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Article 3836 : Cession d’un lot :

a) Obligations antérieures a la cession de la propriété d’un lot :

Avantla-sighature-de-ta-convention;Dans la perspective d'un acte juridique entre vifs translatif
ou deVoffre—dachat-ou—dela—promesse—d-achatdéclaratif de proprieté d'un lot, le notaire

instrumentant, toute personne agissant en tant guintermediatrequ'intermédiaire professionnel

ou le eédantcopropriétaire sortant, selon le cas, transmet au cessionnairecopropriétaire entrant,

avant la signature du contrat ou, le cas échéant, de I'offre d'achat ou de la promesse d'achat,

les informations et documents communiqués par le syndic dans les quinze jours de leur

demande, a savoir :

1° le montant du fonds de roulement et du fonds de reserve dont-guestion—ei-apresvises a
I’article 3.86, § 3, alinéas 2 et 3 du Code civil ;

2° le montant des arriérés éventuels dus par le eédant-copropriétaire sortant, en ce compris les

frais de récupération judiciaires ou extrajudiciaires, ainsi que les frais de transmission des

informations requises en vertu du présent paragraphe et du paragraphe b) du présent article ;

3° la situation des appels de fonds destinés au fonds de réserve et décidés par I’assemblée

avant la date certaine du transfert de propriété- ;

4° le cas échéant, le relevé des procédures judiciaires en cours relatives a la copropriété :et

des montants en jeu :

5° les proces-verbaux des assemblées générales ordinaires et extraordinaires des trois

derniéres années, ainsi que les décomptes périodiques des charges de deux dernieres années- ;

6° une copie du dernier bilan approuvé par [’assemblée générale de 1’association des

copropriétaires.

Le notaire, toute personne agissant en tant qu’intermédiaire professionnel ou le
9

cédantcopropriétaire sortant avise les parties de la carence du syndic si celui-ci omet de

répondre totalement ou partiellement dans les quinze jours de la demande.
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b) Obligations du notaire :

En cas de—cessiond’acte entre vifs translatif ou déclaratif de propriété ou de transfert pour

cause de mert-de-laproprieté-d un-lotdéces, le notaire instrumentant est tenu de requérir le
syndic, par lettre—recommandéeenvoi recommandé, de lui transmettre les informations et

documents suivants outre, le cas échéant, |’actualisation des informations visées au

paragraphe a) du présent article :

1°° le montant des dépenses de conservation, d’entretien, de réparation et de réfection
décidées par I’assemblée générale ou le syndic avant la date certaine du transfert de la

propriété, mais dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette date- ;

2° un etat des appels de fonds approuvés par 1’assemblée générale des copropriétaires avant la
date certaine du transfert de la propriéte et le colt des travaux urgents dont le paiement est

demandé par le syndic postérieurement a cette date- ;

3°° un état des frais liés a I’acquisition de parties communes, décidés par I’assemblée générale
avant la date certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé par le

syndic postérieurement a cette date- ;

4°° un état des dettes certaines dues par I’association des copropriétaires a la suite de litiges
nés antérieurement-aavant la date certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement

est demandé par le syndic postérieurement a cette date.

Si le copropriétaire entrant n’est pas encore en possession des documents repris au point a) du

présent article et que la—cenventionle contrat sous seing-privésignature privée ne mentionne

pas leur réception par celui-ci, le notaire requiert le syndic, par lettre recommandeée, de lui

fournir ceux-ci dans les trente jours qui suivent sa demande.

Le notaire transmet ensuite ces documents au eesstonnatrecopropriétaire entrant.

A défaut de réponse du syndic dans les trente jours de la demande visée au point b) du présent

article, le notaire avise les parties de la carence de celui-ci.
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c) Obligation a la dette :

Sans—préjudice—de—conventions—contrairesSauf clause contraire entre parties concernant la

contribution a la dette, le copropriétaire entrant supporte le montant des dettes mentionnées au

point b) du présent article sous les numéresnuméro 1°, 2°, 3° et 4° ainsi que les charges
ordinaires a partir du jour ou il ajoui-effectivermentpeut jouir des parties communes.

Toutefois, en—cas-decession—du-droit-deproprieté,—le eessionnairecopropriétaire entrant est

tenu de payer les charges extraordinaires et les appels de fonds décidés par 1’assemblée

générale des copropriétaires, si celle-ci a eu lieu entre la conclusion de—la—conventiondu

contrat et la passation de 1’acte authentique et s’il disposait d’une procuration pour y assister.

En cas de transmission de la propriété eu-de-demembrement-du-droit-depropriete-d’un lot

privatif :

1°° le copropriétaire sortant est créancier de I’association des copropriétaires pour la partie de
sa quote-part dans le fonds de roulement correspondant a la période durant laquelle il r*a-pas

joui-effectivementne pouvait plus jouir des parties communes- ; le décompte est établi par le

syndic_; la quote-part du lot dans le fonds de roulement est remboursée au copropriétaire

sortant et appelée aupres du copropriétaire entrant ;

2°° sa quote-part dans le fonds de réserve demeure la propriété de 1’association- ;

3° les créances nées apres la date de la transmission a la suite d’une procédure entamée avant

cette date appartiennent a [’association des copropriétaires. L’assemblée générale des

copropriétaires décide souverainement de son affectation ;

4° le notaire instrumentant informe le syndic, dans les trente jours, de la date de la passation

de I’acte authentique, de I’identification du lot privati-concerné, de I’identité et de 1’adresse
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actuelle et-lecas-éechéant- éventuellement future, des personnes concernées et le cas échéant,

de I’identité du mandataire désigné conformément a Darticle 3.87, § 1° alinéa 2 du Code

civil.

d) Décomptes :

Pour les charges périodiques cloturées annuellement, le décompte est établi forfaitairement
tant a 1’égard de I’association des copropriétaires qu’entre les parties sur base de I’exercice

précédent.

Tous les frais résultant directement ou indirectement de la rédaction des décomptes et de la
transmission des informations visées aux points a) et b) du présent article par le syndic lors de

la cession d’un lot privatif sont supportés par le copropriétaire eédantsortant.

e) Arriérés de charges :

Lors de la signaturepassation d’un acte authentique de cession d’un lot, le notaire
instrumentant doit retenir, sur le-prix-de-la—cessienles sommes dues, les arriérés des charges

ordinaires et extraordinaires en ce compris les frais de récupération judiciaire et

extrajudiciaire des charges, dus par le eedantcopropriétaire sortant ainsi que les frais de

transmission des informations requises en vertu de ’article 3.94. §§ 1°" a 3 du Code civil.

Toutefois, le notaire instrumentant devra préalablement payer les créanciers privilégiés,

hypothécaires, ou ceux qui lui auraient notifié une saisie-arrét ou une cession de créance.

Si le eédantcopropriétaire sortant conteste ces arriérés ou frais, le notaire instrumentant en

avisera le syndic par ghienvoi recommandé envoyé dans les trois jours ouvrables qui suivent la

réceptionpassation de I’acte authentique.

A défaut d’une saisie-arrét conservatoire ou d’une saisie-arrét exécution mebiiere-notifiée
dans les douzevingt jours ouvrables qui suivent la réceptiondate de eet—actel’envoi

recommandé visé a I’alinéa précédent, le notaire pourra valablement payer le montant des

arriérés au eédantcopropriétaire sortant.
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CHAPHRE V1 : RESPONSABILITE - ASSURANCE - DESTRUCTION DE
L’IMMEUBLE - VETUSTE :

Article 4837 : De la responsabilité en général :

Les responsabilités pouvant naitre du chef des parties tant communes que privatives de
I’immeuble, a I’exclusion cependant de tous dommages résultant du fait de I’occupant, seront
supportées par tous les copropriétaires au prorata du nombre des guetitésquotes-parts que
chacun d’eux posséde dans la copropriété, que le recours soit exercé par I’un des

copropriétaires, par des voisins ou par des tiers quelconques.

Ces risques sont couverts par les soins du syndic, agissant pour compte de tous les
copropriétaires, dans la mesure et pour le montant déterminé par I’assemblée genérale, tant
pour les parties privatives que pour les parties communes, sans préjudice au montant

supplémentaire dont tout copropriétaire peut réeclamer I’assurance sur sa partie privative.

Le syndic devra faire a cet effet, toutes diligences necessaires ; il acquittera les primes comme
charges communes remboursables par les copropriétaires, dans la proportion des coefficients
de copropriété (sauf pour ce qui est des primes afférentes au montant supplémentaire sur
parties privatives, ces derniéres étant dues au comptant par le propriétaire benéficiaire de

I’assurance complémentaire).

Article 4938 : Des risgues et de leur couverture :

Les risques a couvrir sont, a tout le moins :

1° Assurance contre I’incendie et les périls connexes :

Cette assurance doit couvrir au moins les périls suivants : I’incendie, la foudre, les explosions,
les conflits du travail et les attentats, les dégats dus a I’électricité, la tempéte, la gréle, la
pression de la neige, les dégats des eaux, le bris des vitrages, le recours des tiers, le chémage
immobilier, les frais de déblais et de démolition, les frais de pompiers, d’extinction, de
sauvetage et de conservation, les frais de remise en état des jardins et abords et les frais

d’expertise.
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2° Assurance responsabilité civile immeuble.

3° Assurance du personnel salarié :

Si I’association des copropriétaires emploie du personnel salarié, une assurance accidents du
travail et sur le chemin du travail, de méme qu’une assurance de responsabilité civile envers

les tiers, doivent étre souscrites.

4° Assurance responsabilité civile du syndic :

Cette assurance est souscrite en faveur du syndic, s’il est un copropriétaire non professionnel

exercant son mandat & titre gratuit.

5° Assurance responsabilité civile du commissaire aux comptes :

Cette assurance est souscrite en faveur du commissaire aux comptes, s’il est un copropriétaire

non professionnel.

6° Assurance responsabilité civile des membres du conseil de copropriété :

Cette assurance est souscrite en faveur de ses membres.

L assemblée générale pourra décider de la couverture d’autres risques. Dans la mesure ou
I’indexation est possible et si I’assemblée le décide, les polices a souscrire contiendront la

stipulation d’indexation.

Chaque propriétaire ou occupant peut, en outre, contracter a ses frais toutes assurances
complémentaires qu’il désire, pour autant qu’elles ne soient pas en contradiction avec les
assurances de la communauté. Dans ce cas, il aura seul droit a I’excédent d’indemnité qui

pourrait lui étre alloué et en disposera a son gré.

Article 5039 : Assurance du mobilier - Locataires :

Chague occupant fera assurer son mobilier.

De leur coté, les locataires devront faire assurer leur mobilier contre les risques d’incendie, le
recours des voisins et les risques locatifs et prendre une assurance vol tenant compte des
détériorations mobilieres et immobilieres occasionnées aux biens loués ainsi que les dégats de

vandalisme commis lors d’un vol, & une compagnie et pour une somme a agréer par le
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bailleur-; ils devront justifier de ces assurances et du paiement régulier des primes a premiére

demande du syndic.

Article 5140 : Perception des indemnités :

En cas de sinistre, les indemnités allouées en vertu de la police seront encaissées par le syndic
en présence de deux copropriétaires, a charge d’en effectuer le dépdt en banque ou ailleurs,

dans les conditions déterminées par I’assemblée générale mais en tout cas en compte rubriqué.

A cet effet, il appartiendra au syndic et/ou copropriétaires délégués a la garde des fonds,
d’exiger des divers copropriétaires, avant le paiement ou [I’utilisation aux fins de
reconstruction des indemnités leur revenant respectivement, la production, aux frais de chacun
d’eux, d’un certificat de transcription et d’inscription hypothécaire, a I’effet de pouvoir tenir

compte des droits des créanciers privilégiés et hypothecaires.

Article 5241 : De I’utilisation des indemnités :

L’utilisation de ces indemnités sera réglée comme suit :

A) Si le sinistre est partiel a concurrence de moins de septante-cing pour cent de la valeur de

reconstruction du batiment, le syndic emploiera 1’indemnité par lui encaissée a la remise en

état des lieux sinistrés ou a la reconstruction partielle, lorsque cette remise en état ou cette

reconstruction partielle est décidée a la majorité des quatre-cinquiemes des voix des

copropriétaires présents ou représentés.

Si I’indemnité est insuffisante pour faire face a la remise en état, le supplément sera recouvré
par le syndic a charge de tous les copropriétaires proportionnellement a leurs droits dans la
copropriété qui s’obligent a I’acquitter dans les trois mois de la réclamation leur présentée par
le syndic, les intéréts au taux légal augmenté de un pour cent courant de plein droit et sans

mise en demeure, a défaut de versement dans ce délai, sur ce qui sera da.

Toute somme a encaisser sera versée par le syndic au compte spécial rubriqué dont question

ci-avant.

Si I’indemnité est supérieure aux dépenses de remise en état, I’excédent sera acquis aux

copropriétaires en proportion de leurs parts dans les parties communes.
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B) Si le sinistre est total ou partiel & concurrence de plus de septante-cing pour cent de la

valeur de reconstruction du béatiment, Findemnité—devra—etre—employéeles indemnités

représentatives de ’immeuble détruit sont affectées par priorités a la reconstruction—a—meins

gurune—assemblée_lorsque celle-ci est décidée. L’assemblée générale, statuant a 1’unanimité

des voix de tous les copropriétaires r’en-décide-autrement-dansles-conditions-de-présence-et
de—majorite—prévues—au—chapitre6(sous réserve de Faetece qui sera dit ci-apres), pourra

décider la reconstruction totale de basel’immeuble ou sa démolition.

En cas d’insuffisance de I’indemnité pour I’acquit des travaux de reconstruction, le
supplément sera a la charge des copropriétaires dans la proportion des droits de copropriété de
chacun et sera exigible dans les trois mois de I’assemblée qui aura déterminé ce supplément,
les intéréts au taux stipulé ci-avant courant de plein droit et sans mise en demeure a défaut de

versement, dans ce délai, sur ce qui sera dd.
Toute somme a encaisser sera versée par le syndic au compte spécial rubriqué visé ci-dessus.

L’ordre de commencer les travaux ne pourra étre donné par le syndic que pour autant que

I’assemblée générale des copropriétaires en ait décide ainsi-aux-conditions-de-presence-et-de
majorite—prévues—au—chapitre—6—de—|acte—de—basea la majorité absolue des voix des

copropriétaires présents ou représentés.

Toutefois, au cas ou I’assemblée déciderait la reconstruction de I’immeuble, les
copropriétaires qui n’auraient pas pris part au vote ou qui auraient voté contre la
reconstruction seront tenus, si les autres copropriétaires leur en font la demande dans le mois
de la décision de I’assemblée, de céder a ceux-ci, ou si tous ne désirent pas I’acquérir, a ceux
des proprietaires qui en feraient la demande, tous leurs droits dans I’immeuble mais en

retenant la part leur revenant dans I’indemnité.

Le prix de cession, a défaut d’accord entre les parties, sera fixé par deux experts nommés sur
simple ordonnance, par le Président du tribunal civil de Liege a la requéte de la partie la plus
diligente et avec faculté pour les deux experts de s’adjoindre un troisieme expert pour les
départager ; en cas de désaccord sur le choix d’un tiers-expert, il sera nommé de la méme

facon. La décision du collége des experts sera définitive et sans appel.
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L’assemblée générale pourra toutefois décider a la majorité des gquatre-cinquiémes des voix

des copropriétaires présents ou représentés de la démolition et de la reconstruction totales de

I’immeuble pour des raisons de salubrité ou de sécurité ou de cout excessif par rapport a la

valeur de I’immeuble existant d’une mise en conformité de I’immeuble aux dispositions

légales. Dans ce cas, un copropriétaire peut abandonner, contre compensation, son lot en

faveur des autres copropriétaires, si la valeur de celui-ci est inférieure a la guote-part qu’il

devrait prendre en charge dans le coit total des travaux. A défaut d’accord, la compensation

est déterminée par le juge en fonction de la valeur vénale actuelle du lot concerné, abstraction

faite de la décision de I’assemblée générale.

La destruction méme totale de 1I’immeuble n’entraine pas a elle seule la dissolution de

’association des copropriétaires. Si I’immeuble n’est pas reconstruit, I’indivision prendra fin
et les choses communes seront partagées ou licitées. L’indemnité d’assurance ainsi que le
produit de la licitation seront partagés entre les copropriétaires dans la proportion de leurs

parts dans le bien commun.

Article 5342 : Destruction de I’immeuble - Vétusté - Fin de I’indivision :

Dans le cas d’une destruction totale ou partielle de I’ensemble immobilier, pour toute cause
étrangére a un sinistre couvert par une assurance, ou encore dans I’hypothése ou I’immeuble
aurait perdu, par vétusté notamment, une partie importante de sa valeur d’utilisation et qu’en
raison des conceptions de I’épogque en matiére d’architecture et de construction, la seule
solution conforme a I’intérét des copropriétaires soit ou la démolition et la reconstruction de
I’immeuble, ou sa vente, il appartiendra a I’assemblée générale des copropriétaires de décider
de cette reconstruction ou de la liquidation de I’indivision par la vente pure et simple de

I’ensemble immobilier en bloc.

Dans I’un comme dans I’autre cas, ou encore dans I’hypothése d’une destruction totale ou

partielle de I’immeuble, pour toute cause étrangére a un sinistre couvert par une assurance, les

dispositions de procédure prescrites ci-avant dans le cas du « sinistre total », seront également
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applicables, tant sur le chapitre de la cession des parts des copropriétaires qui auraient voté

contre la reconstruction, que sur celui de la ventilation du prix, en cas de vente.

CHAPITRE VH-RECOURS VI : ACTIONS EN JUSTICE :

Article 55+ Reecours 43 : Actions en justice- :

a) Par ’association des copropriétaires :

L’association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant qu’en

défendant.

Nonobstant 1’article 577-5,5-3.86, § 3 du Code civil, I’association des copropriétaires a le

droit d’agir en justice, tant en demandant qu’en défendant, conjointement ou non avec un ou

plusieurs copropriétaires, en vue de la sauvegarde de tous les droits relatifs a I’exercice, a la
reconnaissance ou a la négation de droits réels ou personnels sur les parties communes, ou

relatifs a la gestion de celles-ci-, ainsi qu’en vue de la modification des quotes-parts dans les

parties communes ou de la modification de la répartition des charges. Elle est réputée avoir la

qualité et I’intérét requis pour la défense de ee-droitces droits.

Le syndic est habilité a introduire toute demande urgente ou conservatoire en ce qui concerne
les parties communes, a charge d’en obtenir ratification par I’assemblée générale dans les plus

brefs délais.

Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres personnes ayant le

droit de participer aux délibérations de 1’assemblée générale des actions intentées par ou

83



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

contre 1’association des copropriétaires.

Dans le cas visé a ’article 3.88. § 1°", 2° h) du Code civil, et sauf si la décision est prise a

I’unanimité de tous ceux qui disposent du droit de vote a 1’assemblée générale, 1’association

des copropriétaires doit saisir le juge de paix, dans un délai de quatre mois a compter de la

date a laquelle I’assemblée générale a eu lieu. L’action est dirigée contre tous les

copropriétaires qui, disposant du droit de vote a ’assemblée générale. n’ont pas approuvé la

décision. L’exécution de la décision de 1’assemblée générale est suspendue jusqu’a la décision

judiciaire passée en force de chose jugée, constatant la 1égalité de la décision de 1’assemblée

générale.

Si I’équilibre financier de la copropriété est gravement compromis ou si I’association des

copropriétaires est dans [’impossibilité d’assurer la conservation de 1’immeuble ou sa

conformité aux obligations Iégales, le syndic ou un ou plusieurs copropriétaires qui posseédent

au moins un cinguiéme des quotes-parts dans les parties communes peuvent saisir le juge pour

faire désigner un ou plusieurs administrateurs provisoires aux frais de [’association des

copropriétaires qui, pour les missions octroyées par le juge, se substituent aux organes de

[’association des copropriétaires.

b) Par un copropriétaire :

Tout copropriétaire peut exercer seul les actions relatives a son lot, aprés en avoir informé le

syndic qui a son tour en informe les autres copropriétaires.

Tout copropriétaire peut demander au juge d’annuler ou de réformer une décision irrégulicre,

frauduleuse ou abusive de I’assemblée générale, si elle lui cause un préjudice personnel.

Cette action doit étre intentée dans un délai de quatre mois a compter de la date a laquelle

I’assemblée générale a eu lieu.

Si la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser par le
juge a accomplir seul, aux frais de I’association, des travaux urgents et nécessaires affectant
les parties communes. Il peut, de méme, se faire autoriser a exécuter a ses frais des travaux
qui lui sont utiles, méme s’ils affectent les parties communes, lorsque 1’assemblée générale

s’y oppose sans juste motif.

84



LES STATUTS DE L’ACP PASTEUR

Dés qu’il a intenté 1’une des actions visées aux paragraphes 4 et 5 de D’article 3.92 du Code

civil, et pour autant qu’il n’en soit pas débouté, le demandeur est dégagé de toute

responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter de 1’absence de décision.

Tout copropriétaire peut demander au juge de rectifier :

1° la répartition des guotes-parts dans les parties communes, si cette répartition a été calculée

inexactement ou si elle est devenue inexacte par suite de modifications apportées a

I’immeuble :

2° le mode de répartition des charges si celui-ci cause un préjudice propre, ainsi que le calcul

de celles-ci s’il est inexact ou s’il est devenu inexact par suite de modifications apportées a

I’immeuble.

Lorsqu’une minorité des copropriétaires empéche abusivement 1’assemblée générale de
prendre une décision a la majorité requise par la loi-eu-par-les-statuts, tout copropriétaire 1ésé
peut également s’adresser au juge, afin que celui-ci se substitue a 1’assemblée générale et

prenne a sa place la décision requise.

Par-déregationSauf dans le cas visé a ’alinéa 5 de ’article 577-28-73.92 du Code civil-

-, le copropriétaire—dentta—demande—a—tissue—d>une, demandeur ou défendeur dans une
procédure judiciaire,1’opposant a I’association des copropriétaires, est-declaréeparticipe aux

provisions pour les frais et honoraires judiciaires et extrajudiciaires, a la charge de

[’association des copropriétaires, sans préjudice des décomptes ultérieurs.

Le copropriétaire défendeur engagé dans une procédure judiciaire intentée par [’association

des copropriétaires, dont la demande a été déclarée totalement non fondée par le juge, est

dispensé de toute participation aux honoraires et dépens, dont la charge est répartie entre tous

les autres copropriétaires.

Le copropriétaire dont la demande, a [’issue d’une procédure judiciaire 1’opposant a

’association des copropriétaires, est déclarée totalement fondée par le juge, est dispensé de

toute participation a la dépense commune aux honoraires et dépens, dont la charge est répartie

entre les autres copropriétaires.—Si—a—prétention—est—déclarée—partieement fondée—le
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coproprietaireSi la demande est déclarée partiellement fondee, le copropriétaire demandeur ou

défendeur participe aux honoraires et dépens mis a charge de 1’association des copropriétaires.

Ces dérogations ne seront cependant applicables que lorsque les décisions judiciaires seront
coulées en force de chose jugée.

Dans le cas de 1’action visée au paragraphe 1°'. alinéa 6 de I’article 3.92 du Code civil, tous

les frais et honoraires judiciaires et extrajudiciaires de cette action sont toujours a charge de

I’association des copropriétaires sans participation des copropriétaires contre lesquels 1’action

est dirigée. Par dérogation a I’article 1017, alinéa ler, du Code judiciaire, la condamnation

aux dépens est toujours prononcée a charge de 1’association des copropriétaires.

c) Par un occupant :

Toute personne occupant I’immeuble bati en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote a I’assemblée générale peut demander au juge d’annuler ou de
réformer toute disposition du réglement d’ordre intérieur ou toute décision irréguliére,

frauduleuse ou abusive de 1’assemblée générale, adoptée aprés la naissance de son droit, si

elle lui cause un préjudice propre.

Cette action doit étre intentée dans les freisdeux mois de la communication de-la-décision-tele
gue-cette-communication-deitqui lui étreest faite en-vertu-de-conformément a I’article 577-10;
§43.93, § 5, 2° du Code civil-

Le juge peut, avant de dire droit, et sur demande du requérant, ordonner la suspension de la
disposition—ou—de—la—décision—attaguée-au plus tard dans les quatre mois de la date de

[’assemblée générale.
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CHAPITRE VHIVII : DISPOSITIONS GENERALES :

Article 5644 : Election de domicile :

Dans chaque contrat, les parties devront faire election de domicile a Liege ; cette élection de

domicile sera attributive de juridiction.
A défaut de faire cette élection, celle-ci sera de plein droit réputée élue dans la résidence.

Article 5745 : Renvoi au Code civil :

Les statuts sont régis par les dispositions reprises aux articles 577-23.78 a 577-143.100 du

Code civil. Les stipulations qu’ils contiennent sentseront réputées non écrites dans la mesure

ou elles contreviennent auxdits articles.
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